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JUSTIFICACION

El AVANCE DE PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR “VINA VALDES” fue presentado en el
Registro de Entrada del Ayuntamiento de Alcorcén con fecha 17 de diciembre de 2024 (R/E n @
56.914) para su aprobacién inicial como documento previo preceptivo para la posterior
tramitacidn del PROYECTO DE SECTORIZACION y el PLAN PARCIAL del Sector.

Con fecha de salida 13 de febrero de 2025 el Ayuntamiento de Alcorcén remite a la propiedad
un requerimiento para proceder a la subsanacién de deficiencias, y el 24 de febrero de 2025 la
propiedad presenta en el Registro de Entrada del Ayuntamiento escrito de contestacion al
requerimiento municipal.

El presente documento denominado DOCUMENTO DE AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION
DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO “VINA VALDES® PARA USO
INDUSTRIAL EN EL T.M. DE ALCORCON (MADRID), de fecha junio 2025, es el texto refundido
adaptado al requerimiento municipal de 13.02.2025, que incorpora al documento inicialmente
presentado las modificaciones solicitadas en el Requerimiento Municipal, y aceptadas en el
escrito presentado de contestacion al mismo. En contra de lo indicado en dicho escrito de
contestacidn, se acepta el requerimiento municipal para que la superficie del sector, a efectos
del calculo del aprovechamiento (u. a.), sea la resultante de descontar de la superficie real del
ambito, las superficies correspondientes a los caminos publicos y a la via pecuaria que
atraviesa el sector.
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‘ VOLUMEN 1. .- MEMORIA DE INFORMACION

\ CAPITULO 1. INFORMACION SOBRE EL SECTOR

1.1 Encuadre municipal y afecciones sectoriales

Encuadre municipal

Los terrenos sobre los que se va a delimitar el Sector Industrial “Vifia Valdés” se encuentran
situados al Noroeste del casco urbano de Alcorcén lindando por el Norte con la Carretera M-506
y la calle Plasencia que actualmente se utiliza como su via de servicio. Sobre esta carretera se ha
aprobado definitivamente (pleno del Ayuntamiento de Alcorcon de fecha 14-03-2025) el Plan
Especial de infraestructuras de conexiones exteriores del sector Retamar de la Huerta (en
adelante PEIRH), con su correspondiente proyecto de expropiacién. Por el sur linda con el ramal
de conexion directa del enlace entre las vias de servicio de la M-50 y la autovia A-5. Por el este
con la autovia M-50 vy, por el oeste, con el limite del Término Municipal colindante de Méstoles.

Ademas de estos limites hay que considerar que en la delimitaciéon propuesta el sector esta
atravesado diagonalmente, en su zona situada mas al Noreste, por la calzada sentido sur de la
M-506 (calzada con PK. ascendentes) que, cruzando a distinto nivel el nudo de conexién entre la
A-5 vy la M-50, continua su trazado hacia el Sur. Esta carretera, que no forma parte del sector, lo
divide en dos partes, por lo que se genera un sector Unico discontinuo que constituye una Unica
unidad de ejecucion.

Su situacidn y delimitacion sobre ortofoto puede verse en la siguiente imagen y en el Plano I-02.
Situacidn del Sector. Ortofoto.
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Su georreferenciacion es la expresada en el plano O-1.2 de coordenadas de la delimitacidén del sector, en el que se expresan las coordenadas de los puntos mas
significativos del perimetro del ambito.
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Afecciones sectoriales

El sector no se encuentra incluido en ninguno de los espacios protegidos de la RED NATURA 2000,
no estando afectado por Lugares de Interés Comunitario (LIC) ni por Zonas Especiales de
Proteccidn para las Aves (ZEPA)

Las afecciones sectoriales son:

1. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con la carretera M-506 en el limite norte y
con la M-506 en la parte de esta que transcurre atravesando el sector.

2. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con la M-50 en su limite Este. Ademas, el
Plan General de Alcorcdn fija la linea limite de edificacion a 100 metros del eje de la M-50.

3. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con el ramal de conexién entre la M-50y la
autovia A-5 en su limite Sur. Ademads, el Plan General de Alcorcdn fija la linea limite de
edificacién a 100 metros del eje de la A-5.

4. La via pecuaria Vereda de Villaviciosa. Esta se regula por el Reglamento de Vias Pecuarias de
la CAM (BOCM de 1 de febrero de 2021) debiéndose preservar su superficie y su continuidad.
Esta via esta inventariada en el INVENTARIO DE VIAS PECUARIAS DE LA COMUNIDAD DE
MADRID en la forma en que se especifica en la pagina siguiente.
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INVENTARIO DE LA RED DE ViAS PECUARIAS DE LA COMUNIDAD DE MADRID

TERVINO MUNICIPAL: ALCORCON CODIGO ILN.E: 28007 VIA
[2B00701,1 | Colada de Esparteros v de la 1.800 ||20,59 230459 BOE TH1M992 Bocw zzrznaaz | O
Canaleja. Tramo 12 051051969
2800701 2 | Colada de Esparteros y de la 00 41 8 2304569 BOE THAMe82 BOCM 22h2n83z | O
Canaleja. Tramo 2° 051051969
20072 ereda de Cadilla 5000 | (2089 230469 BOE THMe82 BOCM 2272m8a2 |1 O
05051 969
200703 ereda de los Barros 1.200 |[2089 2304569 BOE THAMe82 BocM 22M2m832 |1 O
05A05H 969
200704 ereda de Seoovia 2100 |[2089 2304569 BOE THAM992, BOCK 220201992, O O
03M05H9E89 | 23062016 BOCK 040772016

ereda de Vilaviciosa BOE THAMe82 BOCh 22121992
050501 959
200706 Colada de Pozuelo 5.200 |[16 60- 2304569 BOE THAMe82 BOCM 221121392 | Feszal. DGAL BOCHM L]
variahle 050551 959 21004094 170501 994
ZEnayoy Colada de Mostoles y Fuente Cisneros | (3600 | [S-variable| 2370469 BOE THAMe82 BOCM 222n83z | O
05050 959
200708 Whrevadero en la Fuente de la Canaleja 2304569 BOE THAMe82 BOCM 22i2n83z | O
05051 969
200708 [escansadero de la P incesa 2304568 BOE THAMe82 BocM 227M2maa2 |1 O
05051 969
2E0070C Whrevadero de Fuente Cisneros 2304569 BOE THAMe82 Bocwm zzrzrasz |0 O
05051 969
AYISO: DATOS COM CARACTER EXCLUSHAMENTE INFORMAT %O Pizing 9 de 244
Actualizacion enero 2023
hitps:/iwwa.c idad.madrid ici fio-ruralred vias-g i omunidad-madrid



El trazado de via pecuaria Vereda de Villaviciosa correspondiente a este inventario es el

siguiente:

El trazado de esta vereda en el visor no coincide, en este tramo, con su trazado original. Este
trazado actual, siempre segun el visor, coincide con el trazado del antiguo ferrocarril militar de
Madrid a San Martin de Valdeiglesias (ver plano adjunto de parcelario del Catastro).
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La actual situacion administrativa del tramo de la Vereda de Villaviciosa en el ambito del sector
“Vifia Valdés™ es la siguiente:

En noviembre del 2006, Accesos de Madrid, C.E.S.A. propone a la Direccion General de
Agricultura y Desarrollo rural la reposicion de la Vereda de Villaviciosa. Se toma como comienzo
el punto de confluencia del Camino de Segovia/Vereda de las Vifias con el trazado original de la
Vereda de Villaviciosa. A partir de ese punto, el trazado de reposicién coincidira con el trazado
del Camino de Segovia. Continua por el camino de Segovia hasta su confluencia con la calle del
Prado de la urbanizacion Campoddn. Para este tramo de via pecuaria la ordenacion del sector
Retamar de la Huerta ha reservado una superficie de suelo en la red supramunicipal.

Esta via discurre desde aqui por la margen derecha del arroyo de la Madre a lo largo de la zona
verde disefiada en la ordenacién para este arroyo. De esta manera llega al paso inferior sobre la
M-50 que ha sido previsto justo para reponer esta via pecuaria. En la imagen que se muestra a
continuacién se observa las diferentes vias pecuarias y el traslado con reposicidn explicado.

ViAS PECUARIAS

Vereda de Segovia
Vereda de Villasoosa
- Roposicitn de la Yereda de Villwviciosa
Arfigues amo de la Vereda de Vikavicosa sustisdo pod reposiciin

!
No obstante, esta reposicion no ha sido culminada todavia, por lo que el Plan especial de
infraestructuras de conexiones exteriores del sector Retamar de la Huerta (PEIRH) contempla la
continuidad del trazado de la Vereda de Villaviciosa en el tramo que atraviesa el sector Vifia
Valdés: “Se resuelve el cruce de la via pecuaria con la calzada descendente de la M-506 mediante
la implantacion de una pasarela a distinto nivel que atraviesa la referida calzada, y se da
continuidad al mismo con un itinerario que transcurre bajo la glorieta del Acceso Sur.”

13



DOCUMENTO DE AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO “VINA VALDES PARA USO INDUSTRIAL EN EL T.M. DE ALCORCON (MADRID)

Esta pasarela propuesta como solucidon de continuidad de la Vereda se plantea sobre suelos
interiores al ambito del PEIRH, que estan integrados dentro de su correspondiente proyecto de
expropiacién. Como se vera mas adelante, el limite norte del Plan de Sectorizacion Vifia Valdés
coincide, légicamente, con el limite del proyecto de expropiacién del citado Plan Especial.

Puede observarse en la fotografia que la Vereda de Villaviciosa ha perdido su trazado a lo largo
de todo el ambito del nuevo sector “Vifa Valdés™. La propuesta de ordenaciéon pormenorizada
debera reponer provisionalmente su trazado, recuperando su continuidad y superficie.

En la documentacion de este Avance del Plan de Sectorizacion se considera como preexistente
el trazado de esta via pecuaria, con una superficie dentro del ambito del sector de 2.468,58 m2.
(Ver plano pagina siguiente). Esta superficie no genera aprovechamiento en todos los calculos
del Documento de Avance
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SUPERFICIE VIA PECUARIA
DENTRO DEL AMBITO:
2.488,58 m*

Al %

1.2 Topografia. Caracteristicas fisicas del terreno

La topografia del terreno es suavemente descendente de forma regular y continua desde su
limite norte (carretera M-506) en el que se encuentra la cota mas elevada +701, hasta su esquina
situada mas al sur en la que se encuentra la cota mas baja +683, con un desnivel de 18 m en una
distancia en linea recta de 975 m, siendo en consecuencia la pendiente media (casi constante)
del 1,85 %, lo que supone una situacion topografica muy favorable para el desarrollo urbanistico
y para la ejecucion de la urbanizacidn del sector que se propone.

No existen accidentes topograficos (depresiones, monticulos, vaguadas, cauces ...)

En relacién con la red viaria que delimita y atraviesa el dmbito propuesto, este se encuentra en
una situacion casi a nivel respecto de la M-506 (limite norte), en posicion elevada respecto de la
M-50 en su limite este, ligeramente elevado respecto de la M-506 en el tramo que atraviesa el
sector y practicamente a nivel de la A-5 en el limite sur, de la cual estd separado por otros
terrenos fuera del dambito. Esta disposicién supone una situacién favorable para el desarrollo
urbanistico y el planteamiento de los futuros accesos.

El terreno, con excepcidon de algunos hitos puntuales en la zona norte en los que ubican
edificaciones con actividad (se describen estos en el punto correspondiente de este documento)
estd destinado en una pequeiia parte a terreno cultivado, y la otra parte mayoritaria a pastizal
asociado al proceso de abandono de cultivo de cereal (erial), desprovisto practicamente todo el
de arbolado y de vegetacién.

A continuacion, se incluye una imagen del plano topografico del ambito, con lineas de nivel cada
25 centimetros. (ver plano 1.04 Topografico y taquimétrico).
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1.3 Delimitacidn del Sector. Estructura de la propiedad

El sector lo integran suelos clasificados casi en su totalidad como suelo no urbanizable comun
SNUC, tratandose de un sector discontinuo con unidad de ejecucidn Unica al estar dividido por
la carretera M-506

et b

.
B = i \\‘ |
ot - !

. S

PR

La delimitacidn incluye todos los terrenos entre la M-50, A-5 y M-506 pertenecientes al termino
municipal y que no estdn clasificados en el actual Plan General, ni incluidos en el PEIRH. De esta
manera no se deja ningun resto de suelo sin clasificar.

Estos suelos, clasificados asi en el PGOU de 1.999, constituyen en la actualidad, de acuerdo con
lo dispuesto en la Ley del Suelo de la CAM, un sector de SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

gue se propone sectorizar, iniciandose este proceso mediante la redaccién y gestion de este
documento de avance del Plan de Sectorizacidn.

La delimitacién del sector puede verse en el plano O-1.1 Delimitacion del sector. Justificacién:

. - Al norte con la linea de expropiacion del PEIRH, sobre la carretera M-506 de titularidad
autonémica (CAM).

.- Al este con el Dominio Publico de la carretera M-50 de titularidad estatal. Art. 29 ley 37/2015
de carreteras.
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. - Al sur con el Dominio Publico del Ramal de conexién directa ente la M-50 y la A-5 ambas de
titularidad estatal y el limite del término municipal de Alcorcén. Art. 29 ley 37/2015 de
carreteras.

.- Al oeste con el limite del término municipal de Alcorcén

Al estar dividido el sector en dos partes (sector discontinuo con unidad de ejecucidn Unica)
separados por el trazado a su través de la calzada sentido sur de la M-506, se obtienen dos zonas
gue también hay que delimitar:

.— Delimitacion de las dos zonas con el Dominio Publico de la calzada en sentido sur de la M-506
de titularidad autondmica (CAM). Art. 30 ley 3/1991 de carreteras de la CAM.

La justificacién urbanistica de la delimitacién propuesta se efectia mas adelante en los apartados
1.1. Determinaciones del Plan General para el Sector, y 1.2. Condiciones impuestas por el PGOU
para la delimitacién de sectores en SNUC, correspondientes al Capitulo 1. Andlisis del
Planeamiento Vigente del Volumen 2. Analisis y Diagndstico.

En la delimitacién se han excluido los suelos incluidos en el Proyecto de Expropiacion del Plan
Especial de infraestructuras de conexiones exteriores del sector Retamar de la Huerta, que
afectan de forma parcial o total a algunas de las parcelas que limitaban al Norte con terrenos de
la M-506. La tramitacidn urbanistica de este PEIRH se ha culminado, con su reciente aprobacion
definitiva en el pleno del Ayuntamiento de Alcorcén de fecha 14-03-2025, por lo que se considera
el limite norte del dmbito como definitivo.

Habiéndose tenido en cuenta cuanto antecede, se ha realizado el levantamiento taquimétrico
y topografico del sector, segun el cual este tiene una superficie:

SUPERFICIE DEL SECTOR = 369.072,06 m2 (36,90 Has) |

Por otra parte, la superficie de cada zona y su porcentaje sobre la superficie total del ambito
son:

Zona A (Noreste) SUPERFICIE = 54.934,13 m2 (14,88 %)
Zona B (Suroeste) SUPERFICIE= 314.137,93 m2 (85,12 %)
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La superficie catastral de las parcelas incluidas en el &mbito sin descontar las partes afectadas
por expropiaciones es:

SUPERFICIE CATASTRAL = 381.541,96 m2 (38,15 Has) |

Siendo las superficies individualizadas de estas parcelas:

SUPERFICIE DE LAS PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS EN EL SECTOR

N2 N2 CATASTRAL POLIGONO / PARCELA  SUP. INCL. SUP.CAT. DIF2(1)-(2) % EDIFICAC.
PL. m2 (1) m2(2) m2 S. Total m2(3)
ZONAA
1 [28007A015000080000UX  |Pol. 15. Parcela 8 2.202,70 2.551,53 -348,83 0,60% 66,00
2|28007A015000910000UB Pol. 15. Parcela 91 3.243,10 3.284,05 -40,95 0,88% 0,00
328007A015000930000UG  |Pol. 15. Parcela 93 5.809,50 6.088,82 -279,32 1,57% 48,00
4 128007A015002040000UJ Pol. 15. Parcela 204 15.625,54 16.342,77 -717,23 4,23% 4.234,00
5128007A903100970000LB Pol. 903. Parcela 10097 18.696,72 18.962,68 -265,96 5,07% 0,00
6 (28007A903001020000LZ Pol. 903. Parcela 102 1.860,83 1.860,83 0,00 0,50% 0,00
7 128007A903001030000LU Pol. 903. Parcela 103 921,57 921,57 0,00 0,25% 0,00
8128007A015102040000UY Pol. 15. Paerc. 10204 1.616,97 1.627,98 -11,01 0,44% 0,00
9|28007A015100910000U0  |Pol. 15. Paerc. 10091 632,93 632,93 0,00 0,17% 0,00
10 |28007A903200970000LO Pol. 903. Parcela 20097 3.432,03 3.432,03 0,00 0,93% 0,00
11 |28007A015090010000UR Pol.15. Parcela 9001 892,24 899,53 -7,29 0,24% 0,00
SUPERFICIE TOTALZONA A 54.934,13 56.604,72 -1.670,59 14,88% 4.348,00
ZONAB
12|28007A015000060000UR Pol. 15. Parcela 6 1.817,09 2.745,84 -928,75 0,49% 0,00
13]28007A903000070000LH Pol. 903. Parcela 7 2.427,82| 2.427,82 0,00 0,66% 0,00
14|28007A903000090000LA Pol. 903. Parcela 9 17.966,43] 17.979,37 -12,94 4,87% 0,00
15]28007A903000100000LH Pol. 903. Parcela 10 106.471,450] 108.941,330 -2.469,88 0,288 0,000
16{28007A903000120000LA Pol. 903. Parcela 12 11.708,45] 11.708,45 0,00 3,17% 0,00
17|28007A903001040000LH Pol. 903. Parcela 104 5.099,88| 5.099,88 0,00 1,38% 0,00
18(28007A015002050000UE Pol. 15. Parcela 205 4.587,45 6.000,01 -1.412,56 1,24% 843,00
19(28007A015002060000US Pol. 15. Parcela 206 1.186,59 3.788,98 -2.602,39 0,32% 2.240,00
20|28007A903100100000LT Pol. 903. Parcela 1010 143.458,46 143.532,57 -74,11 38,87% 0,00
21(28007A014000010000UD  (Pol. 14. Parcela 1 851,17, 853,87 -2,70 0,23% 0,00
22|28007A015000010000UT Pol. 15. Parcela 1 15,83 425,57 -409,74 0,00% 0,00
23|28007A015000020000UF Pol. 15. Parcela 2 56,37 742,18 -685,81 0,02% 0,00,
24|28007A014000030000UI Pol..14. Parcela 2 264,84 264,84 0,00 0,07% 0,00,
25|28007A014000020000UX Pol..14. Parcela 4 1.598,44 1.623,56 -25,12 0,43% 0,00
26|28007A903200100000L) Pol. 903. Parcela 2010 8.867,92] 8.906,21 -38,29 2,40% 0,00,
27(28007A015000030000UM  [Pol. 15. Parcela 3 1.001,14 1.745,57 -744,43 0,27% 0,00
28|28007A015000970000UT Pol. 15. Parcela 97 61,58 61,58 0,00 0,02% 0,00,
29(28007A015002080000UU  [Pol. 15. Parcela 208 1.066,18| 2.121,48 -1.055,30 0,29% 0,00
30{28007A903000080000LW  [Pol. 903. Parcela 8 2.622,74] 2.622,74 0,00 0,71% 0,00
31(28007A015090500000UA  [Pol. 15. Parcela 9050 349,24 649,25 -300,01 0,09% 0,00
32|28007A015090070000US Pol. 15. Parcela 9007 958,22 995,50 -37,28 0,26% 0,00
33(28007A903090670000LW  [Pol. 903. Parcela 9067 1.700,64] 1.700,64 0,00 0,46% 0,00
SUPERFICIE TOTALZONA B 314.137,93 324.937,24 -10.799,31] 85,12% 3.083,00
P OITALD OR ATA RO 69.0 06 8 4 96 469,90 00,00% 4 00
(1). Superficie resultante de la medicion realizada con el levantamiento taquimetrico paea este avance del Plan de Sectorizacién.
(2). Superficie expresadaen lafichay en el plano catastral.
(3). Superficie edificada sobre las parcelas seguin lo expresado en las fichas y planos catastrales

La superficie del ambito que se adopta en este Documento de Avance de Plan de Sectorizacion
es la anteriormente justificada de 369.072,06 m2
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El dmbito esta compuesto por 33 parcelas catastrales, de las cuales 25 son de titularidad privada
y 8 de titularidad publica, de estas 4 parcelas se corresponden con el trazado de la tuberia
enterrada del Canal de Isabel Il y, las otras 4, con vias de comunicacién (caminos) de dominio
publico, la relacién e identificacién de estos ultimos se incluye a continuacion.

PARCELAS DE CAMINOS PUBLICOS
Ne N2 CATASTRAL POLIGONO / PARCELA | SUP.INCL. | SUP.CAT.  DIF2(1)-(2)
PL. m2 (1) m2 (2)
11/28007A015090010000UR  [Pol.15. Parcela 9001 , 0,242%

31|28007A015090500000UA  |Pol. 15. Parcela 9050 , 0,095%

32(28007A015090070000US Pol. 15. Parcela 9007 . 0,260%

33]28007A903090670000LW  [Pol. 903. Parcela 9067 .700, . 0,461%
TOTAL CAMINOS PUBLICOS EN EL SECTOR 3.900,34 4.244,92

Las parcelas de titularidad publica, caminos y via pecuaria no se incluyen en la superficie del
sector que genera aprovechamiento, siendo la superficie preexistente de la via pecuaria:

PARCELAS CORRESPONDIENTES A VIA PECUARIA (*)
N¢ N2 CATASTRAL POLIGONO / PARCELA SUP. INCL. SUP. CAT. DIF 2 (1)-(2) %
m2 (1) m2 (2) S. Total

TOTAL VIA PECUARIA 2.468,58 0,669%

De esta forma la superficie del sector exclusivamente a efectos del calculo del aprovechamiento
(u.a.)es:

SUPERFICIE DEL SECTOR A EFECTOS DE APROVECHAMIENTO
Ne N2 CATASTRAL POLIGONO / PARCELA SUP. INCL. SUP. CAT. DIF 2 (1)-(2) %
PL. m2 (1) m2 (2) m2 S. Total

SUPERFICIE INCLUIDA (Medcicion real/Catastro) 369.072,06 100,000%
S. CAMINOS PUBLICOS (Medcicion real/Catastro) -3.900,34 -1,057%
S. VIAPECUARIA -2.468,58 -0,669%
TOTAL SUPERFICIE A EFECTOS DE APROVECAHAMIENTO 362.703,14 0,00 98,274%

Estas propiedades no generan aprovechamiento conforme a los dispuesto en el art. 47 del RG
urbanistica y el RD 3288/1978 de 25 de agosto.

Por otra parte, La DT 6 de la LS de la CAM se refiere a los terrenos afectos a infraestructuras
publicas que hubieran sido adquiridos por expropiacién forzosa o por cualquier otro titulo
oneroso. En este sector Vifia Valdés esta transitoria se aplicara a la infraestructura del segundo
anillo de distribucién de agua del Canal YllI, y esos suelos generaran aprovechamiento a favor de
la administracion titular.
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En la siguiente relacion se incluyen los datos catastrales, y las superficiales de las parcelas
pertenecientes a los propietarios, que se han integrado en la comisidn gestora que impulsard la
futura iniciativa urbanistica. Son dos propietarios, con una superficie total de 295.507,47 m2

(80,07 % del sector).
PARCELAS DE PROPIETARIOS INTEGRADOS EN LA COMISION GESTORS
Ne Ne CATASTRAL POLIGONO / PARCELA | SUP.INCL. = SUP.CAT.  DIF2(1)-(2) %
PL. m2 (1) m2 (2) m2 S. Total
ZONA A
1 |28007A015000080000UX  |Pol. 15. Parcela 8 2.202,70 2.551,53 -348,83 0,60%
2 |28007A015000910000UB  |Pol. 15. Parcela 91 3.243,10 3.284,05 -40,95 0,38%
3 [28007A015000930000UG  |Pol. 15. Parcela 93 5.809,50 6.088,82 -279,32 1,57%
4 [28007A015002040000U)  |Pol. 15. Parcela 204 15.625,54 16.342,77 -717,23 4,23%
5 |28007A903100970000LB  |Pol. 903. Parcela 10097 18.696,72 18.962,68 -265,96 5,07%
SUPERFICIE TOTAL ZONA A 45.577,56 |  47.229,85 -1.652,29 12,35%
ZONAB
15 |28007A903000100000LH  |Pol. 903. Parcela 10 106.471,45|  108.941,33 -2.469,88 28,85%
20 |28007A903100100000LT  |Pol. 903. Parcela 1010 143.458,46|  143.532,57 -74,11 38,87%
SUPERFICIE TOTAL ZONA B 249.929,91 | 252.473,90 -2.543,99 67,72%

SUPERFICIE TOTAL DEL SECTOR (CATASTRO)

295.507,47

299.703,75

-4.196,28

La estructura de la propiedad se ha determinado partiendo de la delimitacion del sector
justificada al principio de este punto teniendo en cuenta el parcelario catastral actual.

En la presentacién de la iniciativa urbanistica se identificara a los propietarios de suelo en el
sector, con expresiéon de la superficie de sus parcelas por los datos obtenidos cruzando
informacidon del Registro de la Propiedad, el Centro de Gestién Catastral, los trabajos sobre el
terreno y las mediciones sobre plano.

La identificacidn en plano de las parcelas catastrales es la siguiente (ver plano 1.08 “Estructura
catastral de la Propiedad”):
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N° [ REF. CATASTRAL

SUPERFICIE
ZONA A

1 | 2B007AG150000B0000UX 2.202,70 m’
2 | 28007AD15000910000UB 3.243,10 m?
3 | 2BOGTA015000930000UG 5.809,50 m?
4 28007A015002040000UJ 15.625.54 m*
5 | 28007A903100970000LB 18.696,72 m”
6 28007AS03001020000LZ 1.860,83 m?
7 | 28007A903001030000LU 92187 m*
8 | 28007A015102040000UY 1.616,97 m*
§ | 28007A015100810000U0 832,93 m*
10 25007A803200870000LO 3.432,03 m?
11 2BOG7AQ015080010000UR 892.24 m*

TOTAL ZONA A 54.934,12 m*

ZONAB

12 | 2B007A015000060000UR 1.817,09 m#
13 28007A903000070000LH 2.427 82 m?
14 28007A903000090000LA 17.866,43 m?
15 28007A903000100000LH 106.471,45 m?
16 = 28007A903000120000LA 11.708,45 m”
17 | 28007A503001040000LH 5.000,88 m?
18  28007A015002050000UE 4.587,45 NP
19 28007A015002080000US 1.186,58 m*
20 28007A903100100000LT 143.458,48 m*
21 28007A014000010000UD 851,17 m*
22 28007A015000010000UT 15,83 n?
23 28007A015000020000UF 56,37 M
24 28007AD14000030000U1 264,84 m*
25 28007A014000020000UX 1.598,44 n?
26 | 28007A903200100000LJ 8.867,92 m?
27 28007AD15000030000UM 1.001.14 m?
28 26007AD15000970000UT 61,58 m*
28 28007A015002080000UU 1.066,18 m*
30  28007A803000080000LW 2.622,74 m#
31 2BO0DTAQ15090500000UA 349,24
32 28007A015090070000US 958,22 m*
33 28007A903090670000LW 1.700,64 m*

TOTAL ZONA B 314.137,94 m?

TOTAL AMBITO 369.072,06 m?
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1.4 Afecciones sectoriales

Las afecciones sectoriales son las expresadas en el punto 1.1. Encuadre municipal y afecciones
sectoriales, del Capitulo 1. Informacién sobre el Ambito, del Volumen 1. Memoria de
Informacion, de este documento.

1.5 Infraestructuras territoriales

Ademas de los caminos de acceso a las fincas agricolas, existen las infraestructuras viarias
resefiadas en puntos anteriores que delimitan en gran parte el suelo del sector sin estar incluidas
ni adscritas a este, que son vias de comunicacion supramunicipal de importancia relevante:

. - Al norte la carretera M-506 de titularidad autondmica (CAM).
. - Al este la carretera M-50 de titularidad estatal.
. - Al sur el Ramal de conexién directa ente la M-50 y la A-5 ambas de titularidad estatal.

Al estar dividido el sector en dos zonas (sector discontinuo con unidad de ejecucién Unica)
separados por:

.— Calzada en sentido sur de la M-506 de titularidad autonédmica (CAM).

1.6 Usos, edificaciones e infraestructuras existentes

Edificaciones, usos existentes

Como puede verse en el plano |-03 Edificaciones, usos y vegetacion existentes, la mayor parte
de los suelos del sector estan destinados a uso agricola o son suelos incultos.

En el interior del sector existen algunas edificaciones puntuales como pueden verse en el plano
citado en el parrafo anterior que en lineas generales son:

1. Algunas ruinas de antiguas construcciones cerca de su limite oeste (limite del TM)

2. Edificaciones con actividad apoyadas en la carretera M-506

3. Una edificacidn con actividad de servicios del automdvil situada en la esquina noreste y
apoyada, con accesos, desde la carretera M-506

Todas estas edificaciones serdn concretadas con detalle en el documento de Plan Parcial de la
iniciativa urbanistica que se tramitara en paralelo con el Plan de Sectorizacién, una vez aprobado

este avance.

En concreto segun las fichas catastrales las parcelas sobre las que existen edificaciones, con
indicacion de sus superficies de suelo y edificada, son:
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PARCELAS CON EDIFICACIONES EXISTENTE INCLUIDAS DENTRO DEL AMBITO DEL SECTOR

Ne N2 CATASTRAL POLIGONO / PARCELA SUP. INCL. SUP. CAT. DIF 2 (1)-(2) % EDIFICAC.
PL. m2 (1) m2 (2) m2 S. Total m2 (3)
ZONA A
1 28007A015000080000UX Pol. 15. Parcela 8 2.202,70 2.551,53 -348,83 0,60% 66,00
3 28007A015000930000UG Pol. 15. Parcela 93 5.809,50 6.088,82 -279,32 r 1,57% 48,00
4 28007A015002040000UJ Pol. 15. Parcela 204 15.625,54 16.342,77 -717,23 f 4,23% 4.234,00
SUPERFICIE TOTAL ZONA A 23.637,74 24.983,12 -1.345,38 6,40% 4.348,00
ZONA B
18 |28007A015002050000UE Pol. 15. Parcela 205 4.587,45 6.000,01 -1.412,56 1,24% 843,00
19 [28007A015002060000US Pol. 15. Parcela 206 1.186,59 3.788,98 -2.602,39 f 0,32% 2.240,00
SUPERFICIE TOTAL ZONA B 5.774,04 9.788,99 -4.014,95 1,56% 3.083,00

SUPERFICIE PARCELAS CON EDIFICACION SECTOR 29.411,78 34.772,11 -5.360,32 7,97%

Infraestructuras y servicios urbanos existentes
Dentro del ambito se constata la presencia de las siguientes infraestructuras de servicios:

e La conduccion del segundo anillo de distribucidon del Canal de Isabel Il que transcurre a lo
largo del limite Este del sector en paralelo a la autovia M-50, toda ella bajo parcelas de
terreno de titularidad del Canal, conformando una BIA (Banda de Infraestructura de Agua)
continua con anchuras comprendidas entre 13 y 15 m. y sus correspondientes Bandas de
Proteccion de 10 metros de ancho a cada lado. Esta BIA se corresponde, de Norte a Sur con
las parcelas catastrales siguientes:

Poligono 15. Parcela 10204
Poligono 15. Parcela 10091
Poligono 903. Parcela 20097
Poligono 903. Parcela 20010

En conversaciones con los servicios técnicos del Canal Y-1I, confirman su intencion de acogerse
a la disposicién transitoria sexta y recibir su aprovechamiento. Por todo esto, en el disefio del
Plan de sectorizacidn esta conduccién de agua, debido a la calificacidon que se propone para
el suelo, no genera mas afecciones que la servidumbre y banda de proteccién legales.

e Linea aérea de distribucion eléctrica de la compafiia UFD. Procede de la subestacién de
Villaviciosa. Es un doble circuito en 132.000 V. y cruza el ambito de Oeste a Este a la altura
del tercio norte del ambito. Se fija un pasillo eléctrico de proteccidon, de cesién demanial al
Ayuntamiento y calificado con clave 81 “Infraestructuras”.

e Linea aérea de distribucion eléctrica de la compafiia UFD. Procede de la subestacién de
Villaviciosa. Es un simple circuito en 132.000 V. y cruza el ambito de Oeste a Este a la altura
de la mitad del dmbito. Esta linea se soterrard aprovechando los nuevos viales de la
urbanizacién.

El resto de los servicios e infraestructuras existentes en las cercanias del sector son los que
pertenecen al municipio de Alcorcdn, o a los ayuntamientos de Méstoles y Villaviciosa de Oddn,

y desde los que se abastecera la futura actuacién que se ordena en el presente documento.

En el plano I-07 “Redes Publicas e Infraestructuras existentes” se representan las infraestructuras
y redes de servicios urbanos existentes.
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1.7 Estudio del patrimonio histérico-cultural

Segun la informacién disponible, no hay afeccidn sobre el patrimonio arqueolégico y los bienes
de interés cultural. Segun consulta realizada a patrimonio de la Comunidad de Madrid, se
localiza una pequefia area de bienes INPHIS al suroeste del plan de sectorizacién, a 1,5 Km
aproximadamente.

No existe ningun elemento que forme parte del patrimonio histdrico-cultural del municipio. Para
mayor concrecion ver apartado 6.11 del Documento Inicial Estratégico de evaluacién ambiental.
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VOLUMEN 2.

ANALISIS Y DIAGNOSTICO

CAPITULO 1. ANALISIS DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

1.1 Determinaciones del Plan General para el Sector

El PGOU clasifica los suelos que constituyen el ambito del presente Proyecto de Sectorizacion
tal y como se expresa en el plano de Clasificacion del Suelo que se incluye a continuacion:
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Es decir, se trata de SUELO NO URBANIZABLE COMUN (SNUC) que, a partir de la aprobacién de
la Ley 9/2021, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, esta clasificacion del suelo
pasa a ser, segun el apartado c) de la Disposiciéon Transitoria Primera, Suelo Urbanizable No
Sectorizado (SUNS).

Para promover la sectorizacién de estos terrenos y su ejecucion directa por los propietarios se
requiere la tramitacidn y aprobacion de una Iniciativa y un Proyecto de Sectorizacion que se
tramitara juntamente con el correspondiente Plan Parcial.

Previamente se tramitara y aprobara este documento de Avance que, segun el apartado 2 del
art.56 de la citada ley, debera formalizarse por tener el Plan de Sectorizacion la consideracion
legal de Planeamiento Urbanistico General.

En consecuencia, hay que considerar las determinaciones del PGOU para el suelo urbanizable
(equivalente al suelo urbanizable sectorizado) que es la clasificacidon que va a alcanzar.

El PGOU recoge como Suelo Urbanizable todas aquellas areas que careciendo actualmente de
las infraestructuras y servicios urbanisticos se considera necesario incorporar al planeamiento
general del municipio como expansién del actual nucleo urbano.

El PGOU justifica la delimitacidon del Suelo Urbanizable para aquellos suelos que, sin ser
imprescindible su desarrollo inmediato, sirven para reforzar el modelo urbano planteado y
cubrir el objetivo de mejora y especializacidn del suelo destinado a actividades. Como es el
caso del sector objeto de este Plan de Sectorizacion.

Dentro de los criterios para la delimitacién del suelo urbanizable en el momento de la redaccion
y aprobacion del PGOU se incluye “la capacidad de los operadores locales para el real desarrollo
de tales dreas, de modo que su clasificacion no constituya una propuesta tedrica o especulativa.”

También que “los suelos urbanizables no programados se localizan asimismo en tomo a dreas
consolidadas evitando crecimientos discontinuos.”

En este caso la situacidon de los suelos que integran el dmbito y el uso global INDUSTRIAL
propuesto para el sector, hacen que:

e Se consolide un sector de suelo sobre un suelo vacante inculto delimitado por redes viarias
de categoria supramunicipal (M-506, M-50 y A-5) por el norte, este y sur, siendo el lindero
oeste el limite del TM, es decir, se trata de un area de oportunidad totalmente adecuada a la
propuesta.

e Se consoliden, apoyandose en las redes viarias citadas, unas actividades industriales sobre
un hueco de terreno sin valores ambientales o de otra indole, y situado entre los poligonos
de “Las Nieves” y SUNC-1 (ambos de uso industrial) en el TM de Mdstoles, los sectores de
uso industrial PP-4 y PP-5 del Plan General, y el Parque de Actividades PP-8 del poligono “El
Lucero” de Alcorcén.

En el plano adjunto puede verse un esquema de la situacion de estos sectores y su perfecta
interrelacion:
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Parte de los terrenos incluidos en este nuevo sector "Vifia Valdés™ aparecen grafiados en los
planos del Plan General como suelos no urbanizables de proteccion de infraestructuras
(SNUPI). Sin embargo, en la resolucién de 5 de febrero de 1999, de la Consejeria Obras Publicas,
Urbanismo y Transporte, relativa a la aprobacidn definitiva del Plan General de Ordenacion
Urbana de Alcorcdn, esta determinacion urbanistica quedo fuera de dicha aprobacién.

Efectivamente, en su disposicidn IV se dice textualmente:

“... resulta procedente la aprobacion definitiva de la presente revision a excepcion de los dmbitos
y determinaciones urbanisticas que a continuacion se sefialan:

E) Con respecto a la clasificacion de suelo no urbanizable:

5. No es objeto de especial proteccion un suelo de reserva de infraestructuras que ha de ser en
todo caso clasificado como Sistema General de Infraestructuras.

Por otra parte, en su propuesta de clasificacidn y gestion del suelo el Plan General establece una
proteccion de infraestructuras a ambas margenes de los denominados Distribuidores Regional
en el documento de Bases del Avance del Plan Regional de Estrategia Territorial; con una
anchura total de 200 metros con el fin de garantizar la no ocupacién por la edificacién de dichos
suelos permitiendo con ello que en el futuro los mismos puedan ser objeto de ampliacion de la
infraestructura existente o de ser soporte de infraestructuras metropolitanas (abastecimiento,
gas, oleoductos, energia, telefonia, etc.).

No obstante, lo anterior, tal reserva y proteccion de 200 metros de ancha no implica la
necesidad de expropiacion de tales suelos sino el establecimiento en el Plan de una condicién
mads de disefo a considerar en la ordenacion de las margenes de dichos Distribuidores; dicha
condicién debera ser contemplada en los planeamientos de desarrollo que deberan contemplar
las mismas como suelo libre de edificacion.

1.2 Condiciones impuestas por el PGOU para la delimitacion de sectores en SUNS.

Delimitacién del sector

La delimitacion del suelo urbanizable no sectorizado se regula por el Articulo 37 de la Ley del
suelo de la CAM, en la que se define:

La delimitacidn sectorial procederd en los siguientes suelos:

a) Sobre la totalidad del suelo urbanizable sectorizado, con la excepcion opcional de los suelos
calificados como elementos de redes supramunicipales o municipales que podrdn integrarse o
no dentro de los sectores. En esta categoria primaria de suelo, los sectores deberdn delimitarse
de forma que tengan dimensiones y caracteristicas adecuadas para ser espacios de desarrollo
unitario de planeamiento y, en su caso, de gestion. Junto a tal exigencia, la sectorizacion se
efectuard siempre del modo mds idéneo para articular la utilizacion urbanistica del territorio,
considerando especialmente los trazados de los elementos de las redes publicas
estructurantes.
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b) En suelo urbanizable no sectorizado sélo podrd delimitarse cada sector en el momento de
una iniciativa de transformacion urbanizadora y a través del correspondiente Plan de
Sectorizacion. Cada uno de tales sectores cumplird las mismas condiciones que se sefialan en
la letra anterior.

Condiciones que se cumplen con el presente Avance de Plan de Sectorizacidn.

Contenido sustantivo

El contenido sustantivo de los planes de sectorizacién estda reglado por el Articulo 45 de la Ley
9/2001 del Suelo de la CAM, en el que se determina:

1. El contenido sustantivo de un Plan de Sectorizacion cubre tres grupos de determinaciones
estructurantes:

b) La calificacion de los terrenos que deben formar parte de las redes publicas supramunicipales
y generales, sean o no interiores al nuevo sector, de forma que se garantice su integracion en la
estructura municipal

3. En la calificacidn de elementos integrantes de las redes publicas supramunicipales y generales,
el Plan de Sectorizacion cumplird los siguientes requisitos

a) Considerard aquellos elementos supramunicipales que haya recogido el Plan General y que se
encuentren interiores o adyacentes al sector,

b) En el interior del sector, calificard los elementos de nivel municipal de cada una de las redes
publicas necesarios como resultado de la ampliacién de actividades y/o poblacion que supone la
sectorizacion. En todo caso, las superficies de los suelos calificados como integrantes de las redes
generales en el interior del sector no serdn inferiores a las resultantes de la aplicacion de los
estdndares de los numeros 5 y 6 del articulo 36 de la presente Ley.

¢) Formardn asimismo parte del Plan de Sectorizacion aquellos elementos exteriores al sector e
integrantes de las redes publicas de infraestructuras, equipamientos o servicios publicos que
requieran definirse, ampliarse o reforzarse como consecuencia de la sectorizacion. A tales
efectos, como criterio general el Plan de Sectorizacion optard preferentemente por establecer
intervenciones de ampliacion o mejora sobre elementos de redes generales ya definidos por el
Plan General, antes que la calificacion de nuevos suelos con tal destino; en todo caso, este criterio
no eximird al Plan de Sectorizacion de definir los nuevos elementos necesarios para asegurar las
conexiones a las redes existentes, especialmente las de infraestructuras.
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CAPITULO 2. ANALISIS DE MOVILIDAD Y TRANSPORTE SOSTENIBLES

2.1. Sistema de transporte
El sistema de transportes lo componen:

e Red de Cercanias de la CAM

e Red de Metro de la CAM

e Sistema de transporte publico del municipio incluyendo, dada su cercania e
interconexién, parte del sistema de transporte del Ayuntamiento de Madrid capital.

La red de cercanias de la CAM es la que se expresa en el siguiente plano en el que se detalla la
conexion de Alcorcén con la Estacién de Atocha (en sentido noreste) y con Mdstoles en sentido
(sureste)
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Dentro del Sistema de Transporte Urbano del Municipio, la conexidon Alcorcéon Central con
Parque el Lucero, es la que tiene mayor proximidad con el nuevo sector. El sector 8, Parque de
Actividades el Lucero es limitrofe con el nuevo sector, situdndose al lado este de la M-50.

- \ \
"‘ S ‘E i \ Tu sistema de ansportes

Recorrido linea urbana 3
de Alearcin

s ftinerario

e  Paradas

3 Parque El Lucero

La imagen de arriba es una ampliacién del Plano general de transportes de Alcorcén, con la zona
indicada en detalle.
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Siendo las lineas de autobus y metro:

Lineas de cercanias
C-5 Mostoles El Soto - Atocha - Fuenlabrada - Humanes

Lineas de autobuses interurbanos

450 Getafe - Leganés - Alcorcon

510 Alcorcdn - Villaviciosa de Oddn - El Bosque

510-A Alcorcon (Puerta del Sur) - Villaviciosa de Oddn

511 Madrid (Principe Pio) - Alcorcén (Parque Lisboa)

512 Madrid (Principe Pio) - Alcorcon (Calle de los Cantos)

513 Madrid (Principe Pio) - Alcorcon (Poligono Industrial Urtinsa)
514 Madrid (Principe Pio) - Alcorcén (Los Castillos)

516 Madrid (Principe Pio) - Alcorcon (Universidad Rey Juan Carlos)
517 Madrid (Cuatro Vientos) - Alcorcon (Fuente Cisneros)

518 Madrid (Principe Pio) - Villaviciosa de Odon

520 Alcorcon - Méstoles

529-H Moéstoles (Hospital) - Mostoles - Navalcarnero

532 Madrid (Colonia Jardin) - Sevilla la Nueva

535 Alcorcon (Alcorcdn Central) - Urbanizacion Calypo Fado

541 Madrid (Principe Pio) - Villamanta - La Torre de Esteban Hambran
545 Madrid (Principe Pio) - Cenicientos - Sotillo de la Adrada

546 Madrid (Principe Pio) - Rozas de Puerto Real - Casillas

547 Madrid (Principe Pio) - Villa del Prado - AlImorox - Aldeaencabo
548 Madrid (Principe Pio) - Aldea del Fresno - Calalberche

551 Madrid (Principe Pio) - San Martin de Valdeiglesias - El Tiemblo - Cebreros
560 Pozuelo de Alarcén - Alcorcén

571 Madrid (Aluche) - Boadilla (Urbanizacién Monteprincipe)

573 Madrid (Moncloa) - Boadilla (Urbanizacién Monteprincipe)
574 Madrid (Aluche) - Boadilla del Monte (Ciudad Financiera)

581 Madrid (Principe Pio) - Brunete - Quijorna

591 Madrid (Aluche) - Boadilla (Facultad de Informatica)

Lineas de autobuses nocturnos

N-501 Madrid (Principe Pio) - Alcorcén - Mdstoles
N-502 Madrid (Principe Pio) - Alcorcén

N-504 Madrid (Principe Pio) - Villaviciosa de Odén
N-905 Madrid (Moncloa) - Boadilla del Monte

Lineas de Autobuses urbanos

L-1 Polvoranca - Fuente Cisneros

L-2 Ondarreta - Prado Santo Domingo
L-3 Alcorcdn Central - Parque El Lucero

Se puede concluir que el sector podra tener un sistema de transporte publico adecuado al uso
que se propone.

34



https://www.redtransporte.com/madrid/cercanias-renfe/linea-c-5.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/450-getafe-leganes-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/510-alcorcon-villaviciosa-de-odon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/510-a-alcorcon-villaviciosa-de-odon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/511-madrid-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/512-madrid-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/513-madrid-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/514-madrid-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/516-madrid-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/517-madrid-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/518-madrid-alcorcon-villaviciosa-de-odon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/520-alcorcon-mostoles.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/529-h-alcorcon-mostoles-navalcarnero.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/532-madrid-alcorcon-sevilla-la-nueva.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/535-alcorcon-mostoles-navalcarnero.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/541-madrid-mostoles-aldea-del-fresno.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/545-madrid-mostoles-cenicientos.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/546-madrid-mostoles-las-rozas-puerto-real.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/547-madrid-mostoles-villa-del-prado.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/548-madrid-mostoles-aldea-del-fresno.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/551-madrid-villaviciosa-de-odon-san-martin-de-valdeiglesias.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/560-pozuelo-de-alarcon-madrid-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/571-madrid-pozuelo-de-alarcon-boadilla-del-monte.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/573-madrid-pozuelo-de-alarcon-boadilla-del-monte.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/574-madrid-pozuelo-de-alarcon-boadilla-del-monte.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/581-madrid-villaviciosa-de-odon-quijorna.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-interurbanos/591-madrid-pozuelo-de-alarcon-boadilla-del-monte.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-nocturnos/n-501-madrid-alcorcon-mostoles.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-nocturnos/n-502-madrid-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-nocturnos/n-504-madrid-alcorcon-villaviciosa-de-odon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-nocturnos/n-905-madrid-pozuelo-de-alarcon-boadilla-del-monte.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-urbanos/l-1-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-urbanos/l-2-alcorcon.html
https://www.redtransporte.com/madrid/autobuses-urbanos/l-3-alcorcon.html
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2.2. Red de carreteras y conexiones viarias

Las conexiones viarias generales son las que se expresan en el siguiente plano, RED DE
DISTRIBUCION DE CARRETRAS.
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2.3. Analisis de trafico y movilidad peatonal

El acceso a los terrenos del nuevo sector "Vifia Valdés™ tiene que realizarse desde la M-506. Para
afectar lo menos posible al funcionamiento actual de la glorieta se propone la creacion de un
nuevo enlace con la calzada existente de la M-506 de direccién uUnica hacia el sur, y el
desdoblamiento en sentido norte de esta calzada, desde el nuevo enlace hasta la rotonda
existente sobre la propia M-506. Esto permitira las conexiones entre ambas zonas, y la conexidn
de manera casi inmediata del sector con la M-50. Este nuevo enlace puede incluso mejorar, si
los estudios de trafico que se realicen asi lo aconsejan, algunos de los giros y trenzados que se
producen actualmente en la rotonda

En los siguientes esquemas se describen adecuadamente todas estas conexiones de entrada y
salida del sector:

e Salida hacia la M-506 y M-50 mediante el desdoblamiento de la calzada de la M-506

propuesto desde el nuevo enlace de conexién previsto en el centro del sector, hasta la
rotonda existente.

SALIDA M-50 NORTE k
\.’_ — _) M-501a
—— - '
¢‘\——‘
N
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-\.\_ 'l‘
{ | SALIDA M-50 SUR

N
N

SALIDA M-506 SUR
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e Entrada desde la calzada de la M-506 en sentido hacia el sur. Creando una nueva zona de
trenzado, fuera de la rotonda, de unos 200 metros de longitud. Esto favorecera al trafico en
la rotonda propiamente dicha.

ENTRADA M-50 NORTE

Vi,

1 s == == ENTRADA M-501a
-

I
'.' ENTRADA M-506 ESTE

J ENTRADA M-50 SUR

ENTRADA M-506 OESTE

El pasado 8 de octubre de 2024 se realizé la toma de datos de los traficos actuales en las rotondas
de la M-506 y la M-50 y A-5, necesarios para el conocimiento del trafico actual y posibilitar la
modelizacién del trafico futuro en el afio de puesta en marcha del sector y el afio horizonte del
desarrollo industrial.

También se han realizado los primeros estudios del trafico generado por el sector. Estariamos
agregando 376 vehiculos que llegarian a las parcelas por la mafiana HPM (Unico acceso a través
de la glorieta de la M-506) y 376 que saldrian de los desarrollos por la tarde HPT (podrian salir
tanto por la M-506 sentido sur o por la glorieta). (ver anejo n23)
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Ponemos estos nimeros en contexto con los datos recogidos en los trabajos de campo:

- HPM: durante la Hora Punta de la Mafiana en situacion actual circulan en el conjunto
de la glorieta 5440 vehiculos, de los cuales, 1416 salen por el acceso sur (tanto por el
giro directo, como por la glorieta).

- HPT: durante la Hora Punta de la Tarde, en situacién actual, la M-506 sentido sur tiene
una demanda de 2099 vehiculos, mientras que la glorieta la utilizan un total de 4822
vehiculos.

Pendiente de los estudios de trafico con los modelos de macro y micro para poder estudiar las
implicaciones que tendrd esta demanda adicional en la glorieta, se puede afirmar que el
incremento de la intensidad del trafico generado por el uso industrial del sector "Vifia Valdés”,
representa un porcentaje pequefio del trafico actual, tanto en el afio de puesta en marcha del
proyecto, como en el afio horizonte.

Por lo tanto, a priori el incremento de trafico no afectard de manera notable al funcionamiento
y niveles de servicio de la rotonda sobre la M-506, tanto en su situacién actual, como en la
situacién proyectada con la propuesta de reforma incluida en el PEIRH, que incluye la
construccién de un paso inferior bajo la glorieta actual.
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DOCUMENTO DE AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO “VINA VALDES PARA USO INDUSTRIAL EN EL T.M. DE ALCORCON (MADRID)

CAPITULO 3. DIAGNOSTICO

3.1. Necesidades de actuacion urbanistica

Por tratarse de un poligono industrial, su desarrollo no se realiza por posibles necesidades de
vivienda en el municipio, vivienda publica y segunda vivienda, o de redes viarias, obtencion de
equipamientos, zonas verdes, infraestructuras, servicios, redes locales, cumplimiento de
estandares, movilidad y accesibilidad, condiciones de desarrollo sostenible.

La necesidad de este desarrollo se justifica por su colaboraciéon en el cumplimiento de los
objetivos y las propuestas sectoriales del propio Plan General, y su completa adaptacion a los
mismos.

En la memoria del propio Plan General de Ordenacion Urbana se indica entre sus objetivos:
“TITULO II. OBJETIVOS DE LA REVISION
CUARTO OBIJETIVO: Concentrar los nuevos crecimientos en torno a las dreas ya consolidadas

Por otra parte, los crecimientos industriales y terciarios se localizan al Norte de la N-V 'y al Oeste
de la futura M-50, procurando beneficiarse de las sinergias propias de la concentracion actual
y de las elevadas cotas de accesibilidad que otorga todo el sistema de carreteras existentes y
proyectadas. Sobre estas dreas del municipio es donde deberdn localizarse aquellas
actividades de alcance regional que el municipio puede ofrecer al Area Metropolitana; por la
naturaleza de los usos y las caracteristicas de tales suelos tales implantaciones supondrdn
utilizaciones extensivas de suelo y regeneradoras de las condiciones ambientales del drea de
actuacion.

TITULO Ill. DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

2 EL MODELO URBANO
2.1 LA MALLA VIARIA PROPUESTA

OBJETIVOS GENERALES

3. —Disminuir el impacto del trdfico local de zonas industriales sobre las carreteras, tales
como la M-501 y la M-406...

Estos objetivos genéricos se traducen en una serie de propuestas concretas... en materia de
viario estructurante y que se describen a continuacion.
a) Distribuidor M-50.

Gracias a esta infraestructura, los suelos localizados al oeste del término quedardn dotados de
una singular accesibilidad y una atractiva ubicacion dentro del conjunto metropolitano, lo que
les convierte en aptos para albergar tratamientos tanto residenciales como industriales”.
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2.5 NUEVAS AREAS INDUSTRIALES

CORREDOR DE LA M-501

La revision propone la extension hacia el oeste de los asentamientos de industrias especiales y
de su ampliacion (sector6), recogiendo algunas industrias ya existentes y aprovechando la
privilegiada accesibilidad del corredor de esta carretera desde los grandes ejes metropolitanos;
dicha ampliacion alcanzard el limite de la M-50.

La delimitacion de tales suelos se aborda desde la necesidad ... de dar cabida dentro del
municipio a usos propios de actividades de mayor futuro ...

El desarrollo de la universidad posibilita ... actividades de futuro... mds fuerte que la de
cualquier simple poligono industrial tradicional, ...

3 LA ORDENACION DEL SUELO RUSTICO
3.1 EL SUELO NO URBANIZABLE
SUELO URBANIZABLE COMUN

La superficie clasificada por la Revision como Suelo No Urbanizable Comun dentro del término de
Alcorcdn, se situa...en:

1. Una franja de suelo en el limite Oeste del municipio colindante con la urbanizacion
Campodon

Estas zonas se caracterizan por la inexistencia de vegetacion arbdrea ni de ningtun elemento
ambiental que justifique una mayor proteccion; ...

TITULO IV. PROPUESTAS SECTORIALES
2. SECTOR INDUSTRIAL

Es previsible que buena parte de los nuevos suelos urbanizables del PG, por su ubicacion y
accesibilidad metropolitana, tenderdn a alojar actividades productivas mds modernas...

...No obstante, la gran cantidad de suelo vacante en dreas ya calificadas la conveniencia de que
en ningun caso pueda producirse en el municipio una falta de suelo para alojar nuevo empleo
recomienda posibilitar desde el momento de la aprobacion del PG el desarrollo de todos los
suelos industriales programados.

9. MEDIO AMBIENTE

Los grandes vacios rusticos del T.M. se caracterizan por la presencia de suelos con bajo
rendimiento agricola, en los que predomina el cultivo tradicional de cereal.
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El uso agrario tradicional en Alcorcon, por su cardcter marginal y poco competitivo, ofrece pocas
garantias de prevalecer a lo largo de los préximos afios.

Tampoco puede defenderse la preservacion de estos espacios con su status actual, ya que ello
no permitiria transformar su actual cardcter residual de vacios interurbanos.

TITULO V. PROPUESTA DE CLASIFICACION Y GESTION DEL SUELO

En lo que se refiere al Suelo Urbanizable programado se han definido tres grandes bolsas ...

La segunda de ellas, denominada corredor de la carretera M-501, propone el crecimiento hacia
el oeste del suelo industrial actual situado en torno a la M-501, a través de la clasificacion
como suelo urbanizable industrial de las bolsas de suelo vacante situadas a ambos lados de
esta carretera.

En cuanto al suelo urbanizable fuera de programa. La Revision contempla tres zonas
diferenciadas.

La segunda...al sur de la M-501, colindante con la M-50 y los suelos industriales del suelo
programado, se destina a parque tecnolégico.

2.1 suelo urbanizable programado.
b) El ensanche industrial

El suelo urbanizable destinado a actividades terciarias e industriales (parque empresarial) que
se clasifica en la presente Revision, se concibe como la continuidad formal y estructural de los
asentamientos industriales existentes a lo largo del corredor de la M-501. Asi, en el margen
Norte de esta carretera se busca dar continuidad al viario longitudinal que prevé la ordenacion
del antiguo sector 6, "Industrias Especiales”.

Este esquema genera la aparicion de un corredor lineal a lo largo de la M-501, desde la N-V,
transformando su cardcter de carretera interurbana en eje principal del drea industrial y de
actividad. La prolongacion en los nuevos sectores de las vias de servicio ya iniciadas en los
antiguos sector 6 y UA 15, constituye la condicion de preordenacion para los futuros planes
parciales.

Tipolégicamente el desarrollo de los nuevos suelos industrial-terciarios previstos en la Revision
tenderdn hacia actividades de calidad propias de dreas industriales o parques empresariales
modernos, ya que tanto por la centralidad de tales suelos respecto al drea metropolitana y
elevada accesibilidad desde la M-40 y M-50, como por la organizacion de buena parte de
dichos suelos como fachada sobre los corredores metropolitanos es previsible se produzca una
clara mejora en la calidad y modernidad de las instalaciones futuras.
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BLOQUE I. DOCUMENTACION JUSTIFICATIVA DE LA PROPUESTA DE ORDENACION

‘ VOLUMEN 4. MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION ADOPTADA

‘ CAPITULO 1. OBIJETO, ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACION

1.1 Objeto, entidad promotora y legitimacidn.

Los Planes de Sectorizacidn son instrumentos de planeamiento general que tienen por objeto
el cambio de categoria de terrenos de suelo urbanizable no sectorizado a suelo urbanizable
sectorizado u ordenado innovando el Plan General de Ordenacidn Urbanistica correspondiente
y complementando la ordenacidn establecida por éste.

Se trata, por tanto, de instrumentos generales que, previstos en algunos ordenamientos
autondmicos (Madrid), pueden innovar (tanto modificar como desarrollar) los Planes Generales
de Ordenacién y estdn regulados por los articulos 44, 45, 46, 56, 57, 58, 61, 62 y 63 de la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de Madrid.

Para promover la sectorizacidn de estos terrenos y su ejecucion directa por los propietarios se
requiere la tramitacién y aprobacién de una Iniciativa y un Proyecto de Sectorizacién que se
tramitara juntamente con el correspondiente Plan Parcial.

Previamente se tramitara y aprobara este documento de Avance que, segun el apartado 2 del
art.56 de la citada ley, debera formalizarse por tener el Plan de Sectorizacion la consideracion
legal de Planeamiento Urbanistico General.

El presente documento constituye el AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR DE
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO DENOMINADO “VINA VALDES” PARA USO
INDUSTRIAL EN ALCORCON (MADRID), cuya publicacién ha de ser gestionada por el
Ayuntamiento de Alcorcén, como instrumento de planeamiento urbanistico general, para
establecer las determinaciones de la ordenacidon urbanistica estructural para acometer su
transformacidn urbanistica.

Una vez aprobado este avance del Plan de Sectorizacion, se formalizara la iniciativa urbanistica
de acuerdo con lo previsto en el art. 106 de la Ley 9/2001. A los efectos de definir la ordenacion
pormenorizada del Sector se redactard y gestionard de forma simultdnea el Plan de
Sectorizacidn y el Plan Parcial correspondientes de acuerdo con las determinaciones.

A este respecto resefiar que el Articulo 45 del Ley del Suelo de la CAM establece:

2. d) El Plan de Sectorizacion podrd incluir como parte de su contenido la completa ordenacion
pormenorizada del sector correspondiente, cumpliendo los requisitos de contenido exigidos a
los Planes Parciales. En todo caso, aunque la ordenacion pormenorizada se contenga en un Plan
Parcial independiente, siempre ambos documentos se formulardn, conocerdn y tramitardn de
forma simultdnea.

De esta manera, considerando las directrices y estrategias propuestas por el promotor para el
ambito, se deberd completar la ordenacién prevista por el PGOU de Alcorcén sobre el ambito
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de Suelo Urbanizable No Sectorizado, para lo que debe ser coherente, en todas sus
determinaciones, con las estrategias globales para el desarrollo sostenible del territorio,
resolver la adecuada integracién de la nueva propuesta urbanistica en la estructura de
ordenacidon municipal definida por el plan general, y establecer las determinaciones propias de
caracter estructural y de los instrumentos de gestién necesarios para la ejecucion.

Este cambio de categoria del suelo urbanizable debera justificarse expresamente en una nueva
apreciacion de los procesos de ocupacion y utilizacion del suelo y su previsible evolucion en el
medio plazo, teniendo en cuenta la evolucidn desde la aprobacién del correspondiente Plan
General de Ordenacién Urbanistica, el modelo de desarrollo urbano por este adoptado, el grado
de ejecucion de los sectores delimitados por él y los criterios que el mismo establezca al efecto.

Por lo tanto, el objeto del presente documento de avance del Plan de Sectorizacion es iniciar la
tramitacién para el cambio de categoria del sector de suelo urbanizable no sectorizado (suelo
no urbanizable comun en el PGOU) sector “Viiia Valdés”, que pasara a suelo urbanizable
sectorizado. Su finalidad es posibilitar su desarrollo para incorporar al conjunto urbano un
espacio de calidad, colindante con el suelo consolidado y que posibilite, ademas:

e  Garantizar la generacion de una oferta de suelo para albergar las nuevas instalaciones que
se requieren para los nuevos desarrollos industriales (comunicaciones y datos, Inteligencia

Artificial, nuevos vectores energéticos, etc.)

La entidad promotora de la iniciativa sera General de Galerias Comerciales SA (GGC), legitimada
por tener mas del 50% de los suelos que forman parte del ambito.
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CAPITULO 2. JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD

2.1 Justificacidn, conveniencia y oportunidad de la redaccién del Plan de Sectorizacion.

La tramitacién y aprobacidon de este Avance del Plan de Sectorizaciéon “Vifia Valdés™ queda
suficientemente justificada por su colaboracién en el cumplimiento de los objetivos y las
propuestas sectoriales del propio Plan General, y su completa adaptacion a los mismos. (Ver
apartado 3.1 del Capitulo 3 del Bloque 1).

Ademas, programar el suelo del sector (Urbanizable no programado en la Ley del Suelo de la
CAM) permitira satisfacer, en el tiempo, las demandas de suelo industrial, ampliando la
concepcion de las tipologias de suelos productivos existentes, con su adaptacion a las nuevas
condiciones que requieren los actuales desarrollos industriales.

Demandas que, en la actualidad requieren dotar al Sector "Vifa Valdés™ de una superficie
suficiente de suelo que permita disponer de unas tipologias de tamafio y forma de las parcelas
adecuadas para la implantacién de las actividades industriales con superficies y dimensiones,
frentes y fondos, adaptados a sus necesidades considerando de forma simultdnea una
diversidad en las demandas.

Se justifica también en la oportunidad de aprovechar la importancia, para el desarrollo de las
parcelas del sector, de las comunicaciones y transportes existentes en su perimetro con las que
se establece su conexidon. Efectivamente son la carretera M-506, la autovia A-5 v,
principalmente, la autovia M-50 ya ejecutada en la actualidad, como se preveia en el PGOU.

2.2 Marco normativo.

El resumen de la normativa de aplicacidn segun la legislacion del suelo y urbanismo vigente en
la Comunidad de Madrid es:

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

e Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobado por Real Decreto
legislativo 7/2015, de 30 de octubre.

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

e ley21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental

e lLey2/2002, de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid

e Real Decreto 445/2023, de 13 de junio, por el que se modifican algunos articulos de la Ley
21/2013

e Real Decreto 1071/2007, de 27 de julio, por el que se regula el sistema geodésico de
referencia oficial en Espana

e PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA del municipio de Alcorcén

La legislacidn sectorial vigente, de la que afecta directamente al sector la siguiente.
Medio Ambiente:

- Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.
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Ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Proteccién de la Naturaleza de la Comunidad de
Madrid.

Real Decreto 105/2008, de 1 de febrero, por el que se regula la produccion y gestidn de los
residuos de construccién y demolicién.

Ley 5/2003, de 20 de marzo, de Residuos de la Comunidad de Madrid.

Ley 34/2007, de 15 de noviembre, de calidad del aire y proteccion de la atmdsfera.

Real Decreto 102/2011, de 28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire.

Real Decreto 39/2017, de 27 de enero, por el que se modifica el Real Decreto 102/2011, de
28 de enero, relativo a la mejora de la calidad del aire.

Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido.

Decreto 55/2012, de 15 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se establece el
régimen legal de proteccion contra la contaminacién acustica en la Comunidad de Madrid.
Real Decreto 212/2002, de 22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el
entorno debidas a determinadas maquinas de uso al aire libre.

Real Decreto 524/2006, de 28 de abril, por el que se modifica el Real Decreto 212/2002, de
22 de febrero, por el que se regulan las emisiones sonoras en el entorno debidas a
determinadas maquinas de uso al aire libre.

Real Decreto 1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17
de noviembre, del Ruido, en lo referente a la evaluacién y gestién del ruido ambiental.
Orden PCI/1319/2018, de 7 de diciembre, por la que se modifica el Anexo Il del Real Decreto
1513/2005, de 16 de diciembre, por el que se desarrolla la Ley 37/2003, de 17

Plan de Gestidon de la ZEPA de las Estepas Cerealistas del Jarama y el Henares

Carreteras.

Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid.
Decreto 29/1993, de 11 de marzo, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de
Carreteras de la Comunidad de Madrid.

Abastecimiento y saneamiento.

Ley 17/1984, de 20 de diciembre, reguladora del abastecimiento y saneamiento de agua en
la Comunidad de Madrid.

Decreto 137/1985, de 20 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento sobre régimen
econdmico y financiero del abastecimiento y saneamiento de agua en la Comunidad de
Madrid

Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de
aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

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

Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, que desarrolla los titulos preliminar I, IV, V, VI y VIl de la Ley 29/1985, de
2 de agosto, de Aguas.

Sanidad:

Ley 33/2011, de 4 de octubre, General de Salud Publica.
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Impacto Normativo:

- Ley Orgénica 3/2007, de 22 de marzo para la igualdad efectiva entre mujeres y hombres.

- Ley Orgénica 1/1996, de 15 de enero de Proteccién Juridica del Menor.

- Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Proteccidn a las Familias Numerosas.

- Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacidén del sistema de proteccion a la infancia y a la
adolescencia.

- Real Decreto 505/2007, de 20 de Abril, Condiciones Basicas de accesibilidad y no
discriminacién de las personas con discapacidad para el acceso y utilizacién de los espacios
publicos urbanizados y edificaciones,

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

- Ley 8/2013, de 26 de junio, de rehabilitacion, regeneracién y renovacion urbanas (Ley RRR

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

- Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacidn, con la correccion de errores (Real Decreto 314/2006 de 17 de marzo y
Modificaciones posteriores, entre ellas El Real Decreto 173/2010 de 19 de febrero, en
materia de accesibilidad y no discriminaciéon de las personas con discapacidad).

- LEY 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e Igualdad Social y no
Discriminacidn de la Comunidad de Madrid.

- Ley3/2016, de 22 de julio, de Proteccién Integral contra la LGTBIfobia y la Discriminacién por
Razdén de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid.

- Ley 8/93, de 22 de junio, de Promocion y Suspensidn de Barreras Arquitectonicas de la
Comunidad de Madrid.
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CAPITULO 3. ANALISIS DE ALTERNATIVAS DE ORDENACION

3.1. Descripcion de alternativas urbanisticas y metodologia de seleccién

Se han estudiado diferentes alternativas de localizacion y delimitacidén del sector, atendiendo a
criterios de accesibilidad, afecciones ambientales, ocupacién de suelo y viabilidad econdmica y
de gestidn de la actuacion.

3.1.1. Alternativa 0

Mantener en su estado original los terrenos que se han elegido para localizar el poligono
industrial. Esta alternativa de no actuacién carece de interés ya que va en contra del objeto del
Avance del Plan de Sectorizacidn e invalidaria la oportunidad, para el municipio y la Comunidad
de Madrid, de contar con un nuevo poligono para esta actividad en un entorno muy demandado.

3.1.2. Alternativa 1

Para la definicion de esta alternativa se describe brevemente como ha ido evolucionando su
disefio a medida que se analizaban pros y contras generales. Sobre todo, en relacion con el
sistema de conexiones viarias en relacidn con la estructura viaria que rodea y atraviesa el sector.
La primera imagen de la ordenacién planteada fue la siguiente:

En esta ordenacidn se planteaba un nudo de
acceso sobre la calzada M-506 sentido sur
tipo diamante con pesas, otros dos accesos
de entrada desde la parte norte de la M-506
(uno para cada zona) y una conexion en el
extremo Sur con la red viaria del municipio
de Méostoles. De los andlisis internos y
consultas realizadas se concluyé que este
sistema de conexiones viarias era inviable.

WA

%
7

En cuanto a la ordenacion interior de
manzanas se planteaba una red viaria casi
Unica que no permite una adecuada
distribucion de wusos y una futura
parcelacién, remitida al Proyecto de
Reparcelacion, que pudiera adecuarse a la
asignacion de parcelas resultantes en
funcién de las parcelas aportadas en el
sistema de compensacion.

48



DOCUMENTO DE AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO “VINA VALDES PARA USO INDUSTRIAL EN EL T.M. DE ALCORCON (MADRID)

Como consecuencia de lo expresado se evoluciond hacia una nueva ordenacidn segln se expresa
en el siguiente esquema:

Esta evolucion de la  propuesta
fundamentalmente simplificaba el nudo
central sobre la calzada M-506 en sentido
sur con una Unica rotonda situada en la zona
de mayor superficie y un paso elevado sobre
la M-506 para conectar la otra zona,
modificdndose la posicidn de uno de los
accesos desde la parte Norte de esta
carretera. Asimismo, se mantenia el viario
interior que, como en la propuesta inicial no
permite una adecuada distribucion de usos
y una futura parcelacion, remitida al
Proyecto de Reparcelacidon, que pudiera
adecuarse a la asignacidn de parcelas
resultantes en funcion de las parcelas
aportadas en el sistema de compensacion.




DOCUMENTO DE AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO “VINA VALDES PARA USO INDUSTRIAL EN EL T.M. DE ALCORCON (MADRID)

Como primera medida se efectia una nueva delimitacién del Sector excluyendo los terrenos
determinados como a expropiar en el PEIRH, necesarios para la mejora y ampliacién de la
rotonda existente en la carretera M-506.

En relacidn con los accesos se redisefia en un nucleo central de comunicaciones sobre la calzada
sentido sur de la carretera M-506, volviéndose a un disefio de diamante con pesa con las
rotondas desplazadas a fin de situar las conexiones a las distancias adecuadas respecto de los
nudos del viario exterior existente y suprimiendo las dos conexiones directas desde la parre
norte de la M-506, creando como compensacién conexiones directas con el futuro poligono
industrial SNUC-1, que linda por el oeste y situado en el T.M. de Méstoles. El resto del disefio
interior se mantenia casi invariable.

3.1.3. Alternativa 2

Se ha considerado como alternativa 2, la modificacién del disefio interior de la denominada
Alternativa 1 adaptdndose a las futuras necesidades de adjudicacién de parcelas por lo que se
ha evolucionado hasta llegar a la que se describe y justifica a continuacion:

I"ALCORCON §

B

VILLAVIGIOSA > ™
DEODON -

5 MOSTOLES \ ALCORCON"
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La rotonda situada en la zona Este distribuye un enlace de salida hacia la carretera M-506 vy la
M-50 y permitira la conexién directa con la Unica manzana de uso lucrativo que se ubica en esta
zona este.

La rotonda situada en la zona Oeste permite los accesos de entrada y salida desde la M-506 y es
el punto de partida de la estructura viaria de la zona Oeste. Esta estructura viaria esta constituida
por un eje vertical Norte — Sur que se desvia 90 2 hacia el Oeste en su parte norte y un vial
secundario que cierra un anillo en la parte Sur. Esta estructura viaria permite la creacién de un
pasillo de infraestructura eléctrica sobre el que transcurre la linea de doble circuito aéreo de
UFD, existente que procede de la subestacion eléctrica de Villaviciosa.

La via pecuaria se modifica, en su trazado actual y se situa a lo largo del limite Norte del sector,
colindante con los terrenos expropiados por el proyecto previsto en el Plan Especial de
Infraestructura de conexiones exteriores del sector Retamar de la Huerta (PEIRH) sobre la
carretera M-506. Se contempla la no interrupcion del trazado de la Vereda de Villaviciosa al llegar
a la carretera M-506 en su calzada que atraviesa el sector Vifia Valdés, conectando ambas zonas
mediante el paso elevado que se ha descrito anteriormente.

La red viaria descrita conforma una estructura de seis grandes manzanas, que seran parcelables
de acuerdo con las condiciones que se especifiquen en las ordenanzas del Plan de Sectorizacién,
una de ellas situada en la zona Este sobre la que se ubica actualmente una actividad en
funcionamiento y, las otras cinco en la zona Oeste. Ademas, se origina una séptima manzana de
menor tamafo, entre el enlace de acceso y la franja de proteccidn de la linea eléctrica existente.

Dentro de la manzana situada mas al sur del sector (manzana n 2 3 en la imagen) se incluye,
como determinacion no estructurante, una parcela de infraestructuras para uso de TANQUE DE
TORMENTAS en una posicién estratégica en funcidn de las caracteristicas topograficas del
terrenoy la ordenacidn proyectadas. Asimismo, dentro de la manzana ndmero 2 7 se incluye una
parcela destinada a SERVICIOS DE RECICLAJE — GESTION DE RESIDUOS. La superficie de esta
parcela no es estructurante, y podra ampliarse en la iniciativa si el servicio ambiental
correspondiente (ESMASA) lo estima necesario para su funcionalidad.

Todo lo dicho para estas parcelas no condiciona posibles subdivisiones en el momento de
efectuar la reparcelacion.

Las manzanas definidas son de gran superficie como conviene para el desarrollo de un moderno
sector industrial en el que se plantean amplios espacios libres privados ajardinados definiéndose
“a priori” las claves de ordenanza para uso industrial de cada manzana/parcela, que en todo caso
podran ser cambiados siempre que no se altere la edificabilidad (determinacidn estructurante)
del sector.
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3.2. Justificacion de la alternativa seleccionada

Todas las alternativas que se planteen estan condicionadas por el trazado de la carretera M-506
que divide al ambito en dos, por lo cual el elemento principal estructurante es el nudo que se
plantea sobre esta carretera para conectar las dos zonas, tanto en cuanto a su disefio como en
cuanto a su posicién. Teniéndose en cuenta la topografia se plantea un nudo elevado sobre dicha
carretera que la conecta con las dos zonas segun se describe en el punto correspondiente de
este documento utilizando dos rotondas como elementos distribuidores.

Analizadas las alternativas de ordenacién sefialadas, se considera que la Alternativa 2 supone la
mejor opcién para el desarrollo del poligono industrial debido a los siguientes factores:

1. Soluciona de forma adecuada sus conexiones respecto de las vias de comunicacién que
delimitan el Sector.

2. Permite la posibilidad futura de conectar directamente con el poligono industrial de
Moéstoles en caso de que exista acuerdo entre los dos municipios.

3. Delimita siete grandes manzanas que permite su futura subdivision adecuada en
parcelas al ejecutar la reparcelacidn, todo ello apoyado con el disefio de la red viaria.

4. Se determinan unos coeficientes de ocupacion y edificabilidad sobre el suelo neto que

permiten una gran permeabilidad visual y la generacién de zonas ajardinadas privadas
alrededor de las instalaciones industriales.
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CAPITULO 4. OBJETIVOS Y ESTRATEGIA GLOBAL PROPUESTA

4.1. Estructura general y modelo territorial propuesto

METODOLOGIA

La elaboracion del Avance del Plan de Sectorizacién "Vifia Valdés™ contempla un proceso de
andlisis de los distintos factores que intervienen: estudio del suelo de reserva para usos
Industriales, programa de necesidades, conexiones con las redes de acceso existentes,
proteccion de espacios naturales; para llegar a la solucién de la ordenacién de la forma mas
satisfactoria posible. Esto se ha realizado a través de un esquema de trabajo con reconocimiento
del lugar, estudio de la informacidn y definicién del objeto que se persigue en todos sus aspectos
urbanisticos y programaticos.

CRITERIOS Y OBJETIVOS DE ORDENACION

El Sector” Vina Valdés” de Alcorcdn estd situado en un entorno privilegiado en relacién con el
sistema de comunicaciones puesto que, como se ha dicho en puntos especificos anteriores, va
a tener conexién directa con las grandes vias de comunicacién rodada que lo delimitan, M-50y
A-5 lo que permite su conexion inmediata con la ciudad de Madrid y las ciudades de su periferia,
asi como con el sistema radial de autovias y autopistas para su conexion con el resto de Espaia.
Por otra parte (también expresado en puntos anteriores) tiene unas buenas conexiones de
transporte publico (metro, autobus y ferrocarril) con el nucleo urbano de Alcorcén y con la
ciudad de Madrid. Es importante resefiar que la facilidad de conexién con la M-50 hace que el
tiempo de acceso al aeropuerto Adolfo Suarez — Madrid Barajas en automovil sea de veinticinco
minutos.

La reserva de suelo para futuras actividades impulsoras de industrias avanzadas o innovadoras
es una cuestion estratégica para la ciudad de Alcorcén, porque, ademas de ser los usos mas
demandados, son complementarios con el actual sistema econdmico de desarrollo tecnoldgico
y sostenible.

El criterio fundamental es la adecuacidn de la vigente ordenacion urbanistica y proponer nuevos
ajustes en aquellas cuestiones que sean necesarias adaptar a las nuevas tendencias del sector
industrial. Los objetivos se agrupan en los siguientes apartados:

4.1.1. Objetivos de indole funcional

e Establecer una propuesta de crecimiento realista a las deficiencias existentes a nivel
supramunicipal de instalaciones de industria limpia de nueva tecnologia.

e Optimizar el disefo de forma que se adapte a una diversidad de tamafios de parcelas dentro
de una gama de tamafios de medianos a grandes que permitan una implantacidon permeable
de la edificacion y una minimizacion de la red viaria local.

e Buscar en la ordenacion una continuidad con el suelo existente, un disefio coherente en sus

trazados fundamentales con las caracteristicas morfolédgicas del terreno y las condiciones
funcionales del programa.
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e Planificacién de la vialidad con las siguientes pautas de ordenacidn; dar continuidad a los
viales existentes completando la trama viaria y facilitar el acceso desde la M-506 a la M-50,
y la A-5.

4.1.2. Objetivos de indole urbanistica

e Creacion de UN SECTOR que satisfaga la demanda estratégica de suelo industrial con facilidad
de conexidn con las redes viarias mas importantes de la zona.

e Lareservade suelo para futuras actividades industriales impulsoras de tecnologias avanzadas
o innovadoras es una cuestion estratégica para la ciudad de Alcorcén, por ser adecuado y
complementario para su sistema econémico.

e Procurar desde el planeamiento no encorsetar las situaciones futuras que pudieran exigir
modificaciones del Planeamiento General

e Cerrar con urbanizacidn espacios de suelo inculto entre zonas industriales urbanizadas y
fuertemente tensionadas.

4.1.3. Objetivos de indole ambiental

e Se ordena una zona de bajo valor ambiental en el limite del TM de Alcorcén con el de
Moéstoles, mediante la creacion de un dmbito de industria limpia con amplios espacios no
edificados situado entre dos poligonos industriales, adaptada al terreno original y a los
elementos existentes.

e Conexién y continuidad de las redes viarias, asi como de la via pecuaria que atraviesa el
sector.

e Conexidny continuidad de la red de itinerarios peatonales existentes.

4.1.4. Objetivos y criterios de ordenacidn: estructura urbana y territorial

El nuevo sector responde a criterios y objetivos en relacidn con la estructura urbana y territorial
en los aspectos relativos al modelo de ciudad, la distribucidn de usos, la sostenibilidad ambiental
y tiene influencia en relacidn con las infraestructuras y conexiones viarias actuales

4.1.4.1. En relacién con la estructura viaria y accesos

La estructura viaria que se disefia es muy simple y consiste en la creaciéon de un nudo de acceso
a las dos partes del sector que esta situado sobre la calzada sentido sur de la carretera M-506,
nudo consistente en un paso elevado sobre esta carretera que une dos rotondas, una en la zona
noreste y otra en la zona suroeste.

Desde la rotonda situada en la zona noreste se prevé la conexidn de salida hacia el norte paralela
a la M-506 sobre terrenos adscritos a esta y no ocupados. Este vial de salida permite la conexidn
de todo el sector con la autovia M-50 y con el centro urbano de Alcorcon.

La entrada principal se produce desde la calzada sentido sur de la carretera M-506 hasta la
rotonda situada en la zona central del sector suroeste y desde esta se accede a todo el sector
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disefidndose en esta zona oeste un vial principal que transcurre en sentido norte —sur dividiendo
esta zona en dos mitades en cada una de las cuales se situan las parcelas lucrativas.

Las caracteristicas de las secciones tipo de la red viaria se describen en el Plano 0-06 Viario
secciones tipo.

4.1.4.2. En relacién con la tipologia de las manzanas

Las manzanas disefiadas tienen un tamafio medio — grande que se adapta al uso principal
definido con unas superficies comprendidas entre 27.000 m2 y 75.000 m2, con una superficie
media de casi 50.000 m2. Son de forma regular teniendo amplios frentes (fachada principal) a la
via publica y todas ellas con acceso directo desde el viario proyectado. Estas manzanas seran
divididas en parcelas en la futura reparcelacidn del Sector.

No existen parcelas no lucrativas de dotaciones publicas conforme a lo dispuesto en la Ley del
Suelo de la CAM para sectores de uso industrial. Se tiene en cuenta el trazado de la via pecuaria
Vereda de Villaviciosa, asi como la servidumbre que genera la existencia de una tuberia de
aduccidn del Canal de Isabel II.

4.1.4.3. En relacion con las afecciones

El sector no se encuentra incluido en ninguno de los espacios protegidos de la RED NATURA 2000,
no estando afectado por Lugares de Interés Comunitario (LIC) ni por Zonas Especiales de
Proteccidn para las Aves (ZEPA)

Las afecciones sectoriales del sector son las expresadas en el punto 1.1. del Capitulo 1 del
Volumen 1 “Encuadre municipal y afecciones sectoriales”, que para mejor concrecién se
transcriben a continuacion:

1. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con la carretera M-506 en el limite norte y
con la M-506 en la parte de esta que transcurre atravesando el sector.

2. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con la M-50 en su limite Este. Ademas, el
Plan General de Alcorcén fija la linea limite de edificacidn a 100 metros del eje de la M-50.

3. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con el ramal de conexién entre la M-50vy la
autovia A-5 en su limite Sur. Ademas, el Plan General de Alcorcdn fija la linea limite de
edificacién a 100 metros del eje de la A-5.

4, La via pecuaria Vereda de Villaviciosa. Esta se regula por el Reglamento de Vias Pecuarias de
la CAM (BOCM de 1 de febrero de 2021) debiéndose preservar su superficie y su continuidad.
El trazado que se propone (descrito en otros puntos de este documento) no genera afeccion
alguna al haberse recogido la prevision de las pasarelas sobre la M-506 del PEIRH, no
atravesando la vereda elemento alguno de la red viaria del sector.
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4.1.4.4. En relacion con las servidumbres de las infraestructuras.

Dentro del ambito se constata la presencia de las siguientes infraestructuras de servicios:

1. La conduccién del segundo anillo de distribucién del Canal de Isabel Il que transcurre a lo
largo del limite Este del sector en paralelo a la autovia M-50, toda ella bajo parcelas de
terreno de titularidad del Canal, conformando una BIA (Banda de Infraestructura de Agua)
continua con anchuras comprendidas entre 13 y 15 m. y sus correspondientes Bandas de
Proteccidn de 10 metros de ancho a cada lado.

2. Linea aérea de distribucion eléctrica de la compafiia UFD. Procede de la subestacion de
Villaviciosa. Es un doble circuito en 132.000 V. y cruza el ambito de Oeste a Este a la altura
del tercio norte del ambito. Se fija un pasillo eléctrico de proteccién, de cesién demanial al
Ayuntamiento y calificado con clave 81 “Infraestructuras™.

3. Linea aérea de distribucion eléctrica de la compafiia UFD. Procede de la subestacion de
Villaviciosa. Es un simple circuito en 132.000 V. y cruza el ambito de Oeste a Este a la altura
de la mitad del dmbito. Esta linea se soterrard aprovechando los nuevos viales de la
urbanizacidn.
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CAPITULO 5. DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION PROPUESTA

5.1. Descripcion y justificacion global

La ordenacion propuesta en este Avance del Plan de Sectorizacién “Vifia Valdés™ comprendera
todos los suelos incluidos en el ambito que estéan clasificados como suelo no urbanizable comun.

La superficie de suelo del sector es de 369.072,06 m2 y sobre la ordenacién propuesta se puede
afirmar:

Es coherente en todas sus determinaciones, con las estrategias globales regionales y
municipales para el desarrollo sostenible del territorio.

Resuelve la adecuada Integracion de la nueva propuesta urbanistica en la estructura de
ordenacion municipal definida por el Plan General.

Vinculard sus determinaciones propias de cardcter estructurante a las pormenorizadas
propias del Plan Parcial y de los Instrumentos de gestidn necesarios para la ejecucion.

La consecucion del objetivo principal conlleva el apoyo a la especializacién funcional de Alcorcon
en su vertiente Industrial adaptadas a las nuevas necesidades para el desarrollo de una
economia tecnoldgica y sostenible.

Complementariamente, se establecen como objetivos del futuro Plan de Sectorizacidn, los
siguientes:

a)

b)

c)

d)

f)

g)

Ordenar en el dmbito territorial del plan de Sectorizacién la fachada de las autovias y
carretera que enmarcan el sector, asi como el correspondiente al limite entre los términos
municipales de Alcorcén y Méstoles.

Configurar un espacio urbano de calidad en el que tengan cabida el mayor nimero de
futuras actividades industriales impulsoras de una economia basada en tecnologias
avanzadas e innovadoras.

Fomentar un desarrollo urbano equilibrado y sostenible, como herramienta para la gestién
responsable de los recursos y para asegurar su transmision a las generaciones futuras.
Diversificar la oferta de tipologias productivas Industriales, dando cabida al mayor nimero
de iniciativas provenientes de empresas privadas.

Fomentar y animar la accién conjunta de todos los agentes capacitados para intervenir en
el desarrollo del Plan de Sectorizacidn

Fomentar y producir espacios significantes, de gran fuerza expresiva, que faciliten su
reconocimiento y permitan su ldentificacion como propios de la actuacién urbanistica del
Plan de Sectorizacion.

Resolver el enlace con las infraestructuras ya existentes, o previstas, de abastecimiento de
agua, saneamiento, gas natural, energia eléctrica y telecomunicaciones.

Los criterios considerados para la evaluacidn de las posibles alternativas de ordenacién urbana

han sido:

a) Configuracién de una estructura territorial del municipio acorde con los fines y objetivos
perseguidos por el Plan General.

b) Consecucién de una unidad urbanistica Integrada.

c¢) Minimizacién del impacto ambiental preservando adecuadamente el medio fisico.

d) Remate de la estructura urbana en un espacio vacio de borde.
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e) Minimizacion de la inversibn econdmica en Infraestructuras buscando las condiciones
favorables del terreno que permitan la construccion de las infraestructuras, servicios y
edificios sin coste excesivo.

5.1.1. Uso principal.

El uso principal definido para el sector es el INDUSTRIAL. La regulacion del uso industrial, Clave
IND, estd contenida en el capitulo 2, seccidn 3 de las Normas Urbanisticas. A este respecto, el
art. 4.125 del PGOU define este uso como toda actividad desarrollada dentro o fuera de una
edificacién con alguno de los siguientes fines:

- Laobtencién o transformacién de materias primas, asi como su preparacion para posteriores
transformaciones, o la elaboracion para su comercializacion.

- El tratamiento de materias primas o semielaboradas y el envasado o empaquetado de
materias elaboradas y su distribucidn.

- La elaboracidn o creacion de cualquier efecto artesanal, asi como el arreglo y reparacion
productos de consumo e industriales.

- ElI almacenamiento de cualquier material o efecto en lugares y locales utilizados
permanentemente para ello siempre que, en caso de complementarse la venta con el
almacenaje, el volumen de “stock™ permanente sea superior al doble del volumen de ventas
anual, o bien que la actividad de venta se realice al por mayor.

- Cualquier otra actividad con fines asimilables a los anteriores.

Las condiciones particulares de aprovechamiento y edificacién se regulan para la totalidad de
las parcelas del sector en las claves de ordenanza fijadas en las NNUU TOMO Il DEL PGOU:

SECCION 13.-CLAVE 23: NAVE EXENTA. GRADO 1.
SECCION 14.-CLAVE 24: NAVE ESCAPARATE. GRADO 1.

En ellas se fijan, de acuerdo con el régimen de tolerancia de cada clave de ordenanza, los usos
alternativos, que pueden coexistir con el uso principal e incluso sustituirlo integramente. Los
usos alternativos en ningun caso pueden incrementar la edificabilidad total de la parcela.

También se fija el régimen de tolerancia de los usos complementarios, siempre con una
intensidad menor del 49%, de acuerdo con lo indicado en el PGOU.

Los dos ultimos de los fines atribuidos al uso industrial, permiten que el suelo del sector
industrial "Vina Valdés™ satisfaga las demandas actuales de suelo industrial, ampliando la
concepcion de las tipologias de suelos productivos existentes, con su adaptacién a las nuevas
condiciones que requieren los actuales desarrollos industriales de nuevas tecnologias para
comunicacion y datos, Inteligencia artificial y nuevos vectores energéticos.

Se define dentro de este uso INDUSTRIAL de nuevas tecnologias el correspondiente a los centros
de datos, como instalaciones de centralizacién de operaciones y de las infraestructuras de
transferencia de informacion de una o distintas organizaciones empresariales en las que se
almacenan, procesan, tratan y difunden datos y aplicaciones, siendo un elemento clave en la
infraestructura informatica de las empresas. En todo caso se trata de una industria limpia.
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La consideracién de los Centros de Procesos de Datos como uso de hardware conceptualmente
encajable en el uso industrial, quedé aclarada en la consulta realizada por el propio
Ayuntamiento de Alcorcdn a la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio con
asunto: CONSULTA MUNICIPAL SOBRE DEFINICION DEL USO INDUSTRIAL, ART. 4.125 DE LAS
NNUU DEL PGOU DE ALCORCON. La respuesta de la Consejeria, de fecha 20/02/2015 y registro
de entrada en ese Ayuntamiento 8904/2015, deja claro este asunto (En el anejo 4 se adjunta
copia de la respuesta de la Consejeria a la consulta municipal).

" desde esta Direccion general se considera que, si bien puede entenderse el uso de hardware
conceptualmente encajable en el uso industrial, no ocurre lo mismo con el relativo al software
que, como mucho, podria considerarse asociado al principal como una parte menor del
industrial.” (Subrayado en Negrita nuestro).

Los CPD son claramente una instalacion de uso de hardware. Las oficinas en un CPD de unos
20.000 m2 edificables no llegan a alcanzar una superficie de 1.000 metros cuadrados.

La propia Oficina de Impulso de Centro de Proceso de Datos de la Comunidad de Madrid
considera que el suelo preferiblemente sera de uso industrial. Los CPD se asemejan mas a un
uso industrial debido al alto consumo de potencia y la cantidad de equipos de instalaciones y
medidas de seguridad que requieren.
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5.2. Determinaciones de caracter general.

5.2.1. Delimitacion del Sector y justificacion del cumplimiento de las determinaciones del PG
para el ambito.

La delimitacidon del sector se efectua para los suelos con la clasificacion urbanistica definida en
puntos anteriores de este documento en el PGOU cono SNUC y con una superficie aproximada
de 36,90 Has. Situado en el plano que se incluye a continuacion:

m_l r - ] CLASFCACION DEL ELD 1

[ -
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Estos suelos SNUC, clasificados asi en el PGOU de 1.999, constituyen en la actualidad, de acuerdo
con lo dispuesto en la Ley del Suelo de la CAM, un sector de SUELO URBANIZABLE NO
SECTORIZADO que se propone sectorizar inicidndose mediante la redaccién y gestion de este
documento de avance del Plan de Sectorizacidn.

La delimitacion del sector esta perfectamente definida en el plano O-1.1 Delimitacién del
ambito. Justificacién:

. - Al norte con la linea de expropiacion del PEIRH, sobre la carretera M-506 de titularidad
autondémica (CAM).

. - Al este con el Dominio Publico de la carretera M-50 de titularidad estatal. Art. 29 de la Ley
37/2015 de carreteras

. - Al sur con el Dominio Publico del Ramal de conexidn directa ente la M-50 y la A-5 ambas de
titularidad estatal y el limite del término municipal de Alcorcén. Art. 29 de la Ley 37/2015 de
carreteras.

.- Al oeste con el limite del término municipal de Alcorcén

Al estar dividido el sector en dos zonas (sector discontinuo con unidad de ejecucion Unica)
separados por el trazado a su través de la calzada en sentido sur de la M-506, se obtienen dos
zonas que también hay que delimitar:

. - Delimitacion de las zonas con el Dominio Publico de la calzada en sentido sur de la M-506 de
titularidad autonémica (CAM). Art. 30 de la Ley 3/1991 de carreteras de la CAM.

No se establecen determinaciones especificas del PGOU para los suelos que constituyen el
sector.

En la delimitacién se han excluido los suelos incluidos en el Proyecto de Expropiacion del Plan
Especial de Infraestructuras de conexiones exteriores sector Retamar de la Huerta (PEIRH) que
afectan de forma parcial o total a algunas de las parcelas que limitaban al Norte con terrenos de
la M-506. La tramitacidn urbanistica de este PEIRH estd a punto de culminar, pendiente
exclusivamente de su aprobacion definitiva, por lo que se ha considerado el limite norte del
ambito como definitivo.

Habiéndose tenido en cuenta cuanto antecede, se ha realizado el levantamiento taquimétrico y
topografico del sector, segun el cual este tiene una superficie:

SUPERFICIE DEL SECTOR = 369.072,06 m2 (36,90 Has)

Por otra parte, la superficie de cada zona y su porcentaje sobre la superficie total del ambito
son:

Zona A (Noreste) SUPERFICIE = 54.934,13 m2 (14,88 %)
Zona B (Suroeste) SUPERFICIE= 314.137,93 m2 (85,12 %)

Ver plano 0-1.2 "Delimitacién del sector coordenadas”™
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5.2.2. Aprovechamiento unitario. Aprovechamiento lucrativo total y pormenorizado.

El aprovechamiento unitario del sector, al ser este en origen un suelo no sectorizado, se
determina equiparandolo al uso de Vivienda Protegida que es el caracteristico en el PGOU de
Alcorcén, asignandole coeficiente de homogeneizacion 1, y cuyo coeficiente de
aprovechamiento es de 0,42 m2c/m2s.

Para el calculo del aprovechamiento lucrativo global del sector se deducen de la superficie total
las superficies correspondientes a los caminos publicos y a la via pecuaria, resultando una
superficie de 362.072,16 m2 segln se expresa de forma desglosada en el siguiente cuadro:

SUPERFICIE DEL SECTOR A EFECTOS DE APROVECHAMIENTO
N2 N2 CATASTRAL POLIGONO / PARCELA SUP. INCL. SUP. CAT. DIF 2 (1) (2) %
m2 (1) m2 (2) S. Total

PL.
SUPERFICIE INCLUIDA (Medcicion real/Catastro) 369.072,06
S. CAMINOS PUBLICOS (Medcicion real/Catastro) -3.900,34
S. VIA PECUARIA -2.468,58

TOTAL SUPERFICIE A EFECTOS DE APROVECAHAMIENTO 362.703,14

Al ser la superficie del sector a efectos de aprovechamiento de 362.703,14 m2, el
aprovechamiento lucrativo global es de 362.703,14 m2 x 0,42 u. a/m2 = 152.335,32 u. a.

Coeficiente de aprovechamiento lucrativo unitario (S. Total Sector) 0,41275 u. a./m2

El aprovechamiento pormenorizado se determina aplicando al aprovechamiento lucrativo global
el coeficiente de homogeneizacién establecido en el PGOU para el uso principal INDUSTRIAL.

El PGOU determina:

“Conforme a lo establecido en el articulo 2.2-b de dicha ley, se establecen los coeficientes de
homogeneizacion que ponderan cada uso con el caracteristico, que se considero el de vivienda
sometida a algun régimen de proteccion, asigndndosele el valor de la unidad. Por otra parte,
dada la homogeneidad de los distintos sectores en cuanto a su valor de posicion relativo dentro
del municipio, no se ha establecido coeficiente de ponderacion entre sectores.”

Siendo los coeficientes de homogeneizacion establecidos en el PGOU los siguientes:

COEF.

UsO UsO
Vivienda Promocién Publica 1
Vivienda libre 1,4
Industrial 0,9
Terciario {Comercio, servicios| 1,3
y oficinas)
Equipamiento privado 0,8
Infraestruduras 0,5
Aparcamiento 0,5
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En consecuencia, el coeficiente de edificabilidad unitario para el uso industrial es:

Coeficiente de homogeneizacién por uso = 0,9 m2.c/ m2.s

Al ser la superficie del sector a efectos de aprovechamiento de 362.703,14 m2, la edificabilidad
total es de 362.703,14 m2 x 0,42/0,9 = 169.261,47 m2.c

Coeficiente de edificabilidad unitario (S. Total Sector) 0,45861 m2.c. /m2.s |

5.2.3 Cuantificacion de la propuesta global.

De acuerdo con lo que antecede la cuantificacidn de la propuesta global de este avance del Plan
de Sectorizacidn "Vifia Valdés se presenta en la siguiente tabla:
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RESUMEN DE DATOS GLOBALES DE SUPERFICIES Y APROVECHAMIENTOS

SUP. TOTAL DEL SECTOR FICHA PGOU [ o000 | m2 No procede de FICHA DEL PGOU
S. Inicial m?2
S. SS.GG.Adscritos 0,00 m2 No se adscriben SSGG
SUP. TOTAL DEL SECTOR MEDICION EN PLANO I 369.072,03 I m?2 Medicion topogréfica de la delimitacion actual
SUP. SECTOR EFCETOS DE APROVECHAMIENTO m2 Descontando caminos publicos y via pecuaria
98,27% %
Aprovechamiento tipo u.a. Por aplicaciéon del Coeficiente a la superficie del sector.
Coeficiente 0,420 u.a./m2 El correspondiente a viviendas de proteccion oficial
Edificabilidad total m2.c. Por aplicacion del coeficiente de ponderacién de uso del PGOU
Coeficiente 0,45861 m2/m?2 A.T./Coef. Ponderacion de uso (Industrial)
Coefi.pond. de uso 0,900 Coeficiente homogeneizacion establecido en el PGOU
Edificabilidad patrimonializable I 152.335,32 I m2.c. Edificabilidad total despues de la cesion del 10 % al Ayuntamiento
Coeficiente 90,00 % Normativo
Edificabilidad a ceder al ayuntamiento I 16.926,15 I m?2.c. 10 % de cesion municipal
S.G. E-LIBRES 0,00 m2
TOTAL REDES GENERALES I 0,00 I m2
0,00 m2/100 m2.c.
RED. LOCAL DE INFR. ELECTRICAS 4.170,38 m?2 Pasillo proteccion eléctrica constitudo por tres parcelas
RED LOCAL TANQUE DE TORMENTAS 5.007,59 Parcela Unica en localizacion topogréfica estratégica
RED LOCAL SERVICIOS DE RECICLAJE 201,61 m2 Punto limpio
TOTAL REDES LOCALES I 9.379,58 I m2
5,54 m2/100 m2.c. | No hay estandar minimo de la Ley del Suelo de la CAM m2/100 m2 c.
RED SUPRAMUNICIPAL INFR. AGUA (CANAL YIl) 15.878,28 m?2 Conduccidn existente segundo anillo de distribucién
RED SUPRAMUNICIPAL VIA PECUARIA 8.067,35 m2 Constituida por tres parcelas. Ha sido ampliada su superficie actual
TOTAL REDES SUPRAMUNICIPALES I 23.945,63 I m2
14,15 m2/100 m2.c.
TOTAL RED VIARIA LOCAL I 51.364,61 I m2
30,35 m2/100 m2.c.

SUP. RESULTANTE DE SUELO NETO

| 284.382,21 |

Incluyendo el 10 % de cesién municipal
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5.2.4 Cuantificacion de la ordenacidn de la propuesta global.

Se incluye a continuacidn la cuantificacién de la ordenacidon pormenorizada del futuro sector
“Vifia Valdés™. Esta cuantificacion no tiene caracter estructurante, a excepcion de la
edificabilidad total del sector y el uso principal fijado. La futura iniciativa urbanistica, que
tramitara conjuntamente el plan de Sectorizacién y el Plan Parcial, incluira el desarrollo de la
propuesta de ordenacién. Se presenta aqui un avance con los principales pardmetros de la
ordenacion.

El uso principal es el INDUSTRIAL distribuido en siete manzanas sobre las que se materializa el
aprovechamiento del sector, en el que se incluye el suelo en el que se ha de materializar el 10 %
del aprovechamiento global de cesién municipal.

Se define el uso INDUSTRIAL como toda actividad desarrollada dentro o fuera de una edificacidn
con alguno de los fines definidos en el Articulo 4.125 del PGOU, y para las instalaciones de
nuevas tecnologias segun la justificacién incluida en el apartado 5.1.1 de este avance.

CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA GLOBAL

Uso Medicién parcela Edificabilidad
MANZANAS LUCRAT. 284.382,21 169.261,47
IND.O1 |Industrial 38.695,02 15.990,87
IND.02 |Industrial 27.610,39 12.554,94
IND.O3 |Industrial 74.869,43 49.425,22
IND.O4 |Industrial 60.927,23 40.221,23
IND.O5 |Industrial 46.733,45 30.851,19
IND.06 |Industrial 33.099,75 19.107,72
IND.O7 [Industrial 2.446,94 1.110,30
REDES GENERALES 0,00
REDES LOCALES 9.379,58
INF.EL.1 |Pasillo eléctrico 1.570,98
INF.EL.2 |Pasillo eléctrico 1.299,60
INF.EL.3 |Pasillo eléctrico 1.299,80
TT.1 Tangue de tormentas 5.007,59
G.R.1 Gestion de residuos 201,61
REDES SUPRAMUNICIPALES 23.945,63
INFRAESTRUCTURAS 15.878,28
INF.AG.1 |Aduccion Canal YII 5.995,58
INF.AG.2 |Aduccion Canal YII 9.882,70
VIAS PECUARIAS 8.067,35
V.P.1 Via pecuaria 2.644,49
V.P.2 Via pecuaria 5.422,86
RED VIARIA R.V. 51.364,61

MEDICIONES TOTALES 369.072,03 169.261,47
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En la siguiente figura puede verse el avance del disefio y la ordenacién del Sector. (Ver plano O-
04 Avance plano de ordenacién).

VILLAVICIOSA | ALCORCON

v MOSTOLES
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La edificabilidad de las distintas parcelas serd proporcional a su superficie, pero teniendo en
cuenta, en aquellas que son afectadas por las servidumbres legales generadas por las
infraestructuras existentes, que estas servidumbres limitan el uso de esos terrenos en cuanto a
su ocupacion en planta y a la situacidn de la superficie edificable. Se adjunta plano y el esquema
en los que se indica las zonas de afeccidn y la superficie neta de cada parcela sobre la que situar
la edificacion.

DENOMINACION PARCELA SUPERFICIE PARCELA
NETA (m?)
1 |IND.O1 24.223,01 m?
2 |IND.02 19.018,25 m?
3 |IND.03 74.869,43 m?
4 |IND.04 60.927,20 m?
5 |IND.05 46.733,45 m?
6 |IND.06 28.944,41 m?
7 |IND.0O7 1.681,89 m?
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5.3 Calificacidn y Gestion de los terrenos destinados a Redes Publicas.

Las redes publicas se califican en tres niveles Redes Supramunicipales, Generales y Locales.

En aplicacidon del art. 36.5 la Ley del Suelo de la CAM, para sectores con uso industrial no se
contemplan una superficie minima de cesion para Redes Generales.

En aplicacidon del art. 36.6 la Ley del Suelo de la CAM, para sectores con uso industrial no se
contemplan una superficie minima de cesion o reserva para Redes Locales. Dentro de las Redes
Locales incluidas en el sector se contemplan tres calificaciones:

- Infraestructuras de red viaria.
- Zona de proteccién de infraestructura eléctrica
- Suelo para Tanque de tormentas y para Gestidn de residuos.

Todas ellas se cederan urbanizadas gratuitamente al Ayuntamiento en el Proyecto de
Reparcelacidn, inscribiéndose en el Registro de la Propiedad como bienes de dominio publico y
se regularan por las ordenanzas especificas definidas en el futuro Plan Parcial. Ver plano 0.05
redes Publicas.

5.3.1 Descripcion de los terrenos que conforman las redes publicas.

Por sus caracteristicas no requieren unas determinaciones especificas de ordenacion,
reguldndose por la ordenanza particular correspondiente.

5.3.2 Ordenacidn de las Redes Publicas.

Las redes publicas previstas, tanto supramunicipales, generales como locales, son las siguientes:
5.3.3 Redes supramunicipales.

Las dos redes publicas supramunicipal existentes dentro del sector son:

La Vereda de Villaviciosa. La situacién administrativa actual de esta Via pecuaria se explicé con
detalle en el apartado 1.1 Afecciones sectoriales del Capitulo 1 del Volumen 1 Memoria de
Informacion. En la actualidad el trazado de la via pecuaria no existe sobre el terreno, en el
ambito del sector. La propuesta de ordenacién debera reponer provisionalmente su trazado,
recuperando su continuidad y superficie, salvo que se adopte otra solucién por la

administracién. (ver punto 4 del Apartado 1.1 Encuadre municipal y afecciones sectoriales del
CAPITULO 1 VOLUMEN 1)
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Efectivamente, mientras no se concluya el expediente de reposicién de la Vereda de Villaviciosa,
este avance del Plan de Sectorizacién propone reponer el trazado de la Vereda en el ambito del
sector, modificandole respecto al previsto en el visor de la comunidad de Madrid, pero
manteniendo su continuidad y su superficie con una reserva de 5.422,86 m2, mas una reserva
adicional en su extremo noroeste de 2.644,49 m2, que puede utilizarse como descansadero.

La modificacién de trazado prevista es la que ya se contemplaba en el PGOU de Alcorcén de
1999, aunque esta determinacidon no entrd en vigor con su decreto de aprobacién definitiva. El
nuevo trazado propuesto puede verse en el esquema adjunto.




La conduccion del segundo anillo de distribucién del Canal de Isabel Il. Transcurre a lo largo del
limite Este del sector en paralelo a la autovia M-50, toda ella bajo parcelas de terreno
actualmente de titularidad del Canal, conformando una BIA (Banda de Infraestructura de Agua)
continua con anchuras comprendidas entre 13 y 15 m. y sus correspondientes Bandas de
Proteccion de 10 metros de ancho a cada lado. La tuberia pasard a estar en terrenos de
titularidad privada en las parcelas 1 y 2. Mientras que seguira bajo titularidad del canal en las
parcelas INF-5 y INF-6. La superficie de estas dos parcelas es de 15.878,28 m2

5.3.4 Redes Generales.

No existen parcelas de cesidn correspondientes al sistema de Redes Generales

5.3.5 Redes Locales.

a) Redes de Infraestructuras de Comunicaciones de Red Viaria.

Red de Comunicaciones de red viaria local y conexiones 51.364,61 m2s

c) Redes de equipamientos. No existen

d) Redes de Servicios Urbanos

Todas las redes de servicios urbanos discurren por el subsuelo de la red viaria. Los centros de
transformacién y de mando necesarios para el alumbrado publico se situaran en parcelas
publicas. Los necesarios para las zonas lucrativas dentro de las parcelas privadas. El nimero,
ubicacion y parcelas destinadas a estos Centros de Transformacion seran determinados en el

Plan de Sectorizacién y en el Plan Parcial en el momento en que se conozcan y se pacten con la
compafiia suministradora el suministro de energia eléctrica al Sector.

Red local de proteccidn infraestructuras eléctricas 4.170,38 m2s
Red de servicios urbanos TANQUE DE TORMENTAS 5.007,59 m2s
Red de servicios urbanos de GESTION DE RESIDUOS 201,61 m2s (*)

(*). Conforme a lo dispuesto en la Ley 5/2003 de residuos de la Comunidad de Madrid.
5.3.6 Cuantificacion de las redes publicas.

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, no establece estandares obligatorios
minimos de redes para los sectores de uso industrial.

Sin embargo, se califican las redes locales necesarias para garantizar la funcionalidad del sector

y el cumplimiento de las determinaciones y esquemas estructurantes establecidos en la solucién
adoptada. Estas son:
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CUADRO 2: PARCELAS NO LUCRATIVAS.REDES

Denominacion Uso Sup. Suelo % Suelo
Preferente S. Total
(m?)
" _
i
i &
0@ INF.EL. Pasillo eléctrico 4.170,38 m? 1,130%
'-'DJ <—(l T.T. Tanque de tormentas 5.007,59 m? 1,357%
28 |er Gestion de residuos 201,612 0,055%
- RV Red viaria 51.364,61 m?| 13,917%
. |V.P. Via pecuaria 8.067,35 m? 2,186%
9 § INF.AG. Aduccién CANAL YII 15.878,28 m? 4,302%
o<
e g
2
REDES LOCALES + R. SUPRAMUNICIPALES 84.689,82 m* 22,947%

TOTAL SUELO NO LUCRATIVO 84.689,82 m*  22,947%

En la siguiente figura se localizan graficamente estas redes y se indican cuales se consideran
estructurantes en este avance del Plan de Sectorizacion. Ver plano O-05 Redes Publicas
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VILLAVICIOSA | ALCORCON |
ON £y 48

REDES SUPRAMUNICIPALES ESTRUCTURANTES

5 via PECUARIA 5422 88 m¥
REDES LOCALES ESTRUCTURANTES
NLACE DE ACCESO AL SECTOR 1335105

REDES PUBLICAS NO ESTRUCTURANTES
DEFINICIGN PORMENORZADA EM EL FUTURD PLAN PARCIAL
RED VIARIA 36.050,44 m*
INFRAESTRUCTURAS. 22603 16 |
N DEMANIAL AYTO 1.570.98 nv|
N DEMANIAL AYTO

SION DEMANIAL AYTO 120980 ¢
INF 4 4IA PECUARIA 2644 49 m
ESTRUCTURAS CANAL 5995561
i RUCTURAS CANAL 8882 70 m¥
I TANQUE TORMENTAS 5.007,59 1|
| s GESTICN DE RESIDUOS 201,81 me|
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5.4 Justificacion del cumplimiento de la prevision de plazas de aparcamiento.

La LSCM, no establece estandares obligatorios de aparcamientos ni exteriores ni interiores a las
parcelas lucrativas para suelo de uso industrial segln se dispone:

Articulo 36. Redes publicas

... 6. El sistema de redes locales de un municipio se dimensionard respecto a cada dmbito de
actuacion o sector y unidad de ejecucion atendiendo a las necesidades de la poblacion prevista y
de complementariedad respecto a las respectivas redes generales y supramunicipales. El
planeamiento urbanistico podrd imponer condiciones de agrupacion a las dotaciones locales de
forma que se mejoren sus condiciones funcionales, sin que ello redunde en ningun caso en
reduccion de los estdndares fijados en este articulo. En todo caso, en cada dmbito de suelo
urbano no consolidado o sector y/o unidad de ejecucion de suelo urbanizable no destinados a
uso industrial, se cumplirdn las siguientes condiciones minimas.

Las NNUU del Plan General de Ordenacion Urbana en su Art.4.133 fijan para el uso industrial
una dotacién de aparcamiento dentro de la misma parcela de una plaza cada 200 m2. Lo que
supone un total de 862 plaza para todas las parcelas del sector. En las ordenanzas del PP se
determinara en nimero minimo de plazas en el interior de las parcelas.

Para los aparcamientos en la via publica se propone un estandar minimo razonable de una plaza
por cada 250 m2c, lo que supone un minimo de 690 plazas. En el avance del disefio de la

ordenacion y la red viaria interior se prevén 715 plazas de aparcamiento.

5.5 Cumplimiento de las previsiones de reserva de viviendas de proteccién publica.

No existe obligatoriedad de establecer reserva de viviendas de proteccién publica por tratarse
de un sector de suelo de uso industrial.

Ficha 2. Condiciones de desarrollo en suelo urbano no consolidado: Actuacion de Dotacion.

NOMBRE DE LA ACTUACION SECTOR INDUSTRIAL “VINA VALDES” TOTAL
AREA HOMOGENEA AL QUE PERTENECE UNICA. S. INDUSTRIAL “VINA VALDES”

USO PRINCIPAL INDUSTRIAL

SUPERFICIE SUELO (m?2s) 369.072,05 m2
SUP. SUELO A EFECTOS APROVECH. (m?s) 362.703,14 m2
SUPERFICIE EDIFICABLE (m?2ct) 169.261,47 m2

INCREMENTO SUP. EDIFICABLE (m2ct) (a
efectos del art.19 bis.2 LSCM)(*)
SUPERFICIE EDIFICABLE HOMOGENEIZADA

169.261,47 m2

152.335,52 u. a.

(m2ctugan)
INCREMENTO SUP. EDIF. HOMOGENEIZADA
152.335,52 u. a.

(m2ctugan)

NUMERO TOTAL DE VIVIENDAS (incluidas

INDUSTRIAL EXCLUSIVO 0,00 Uds.

VPP)

INCREMENTO NUMERO DE VIVIENDAS

. . NO HAY INCREMENTO DE N VIVIENDAS 0,00 Uds.
(incluidas VPP)

DENSIDAD (viv/ha) 0,00 Viv/Ha
NUMERO DE VPP 0,00 Uds.
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(*). ARTIICULO 19.

2. En relacién con el incremento de redes publicas se tendrdn en cuenta las siguientes consideraciones:

a) Se entenderd como estdndar dotacional establecido, el cociente de la superficie de redes publicas locales existentes,
excluido el viario, entre la edificabilidad lucrativa existente en el drea homogénea de referencia, delimitada conforme
a los criterios establecidos en el articulo 37 de esta Ley.

d) En las actuaciones en suelo de uso no residencial:

1.2 En las actuaciones que se limiten a establecer un nuevo uso no residencial, el deber de entregar a la Administracion
competente el suelo para redes publicas locales serd el que se determine en el estudio especifico municipal de
necesidades de redes que, para este supuesto, deberd contener el instrumento de planeamiento.

2.2 En las actuaciones que supongan una mayor edificabilidad, manteniendo el uso no residencial, o cambidndolo a
otro uso no residencial, el deber de entregar a la Administracion competente el suelo para redes publicas locales serd
como minimo el correspondiente al producto del incremento de la superficie edificable por el estandar dotacional del
drea homogénea, con el objeto de mantener este estandar.

3.9 En las actuaciones en suelo de uso no residencial en las que se den las dos circunstancias anteriores, se aplicaran
conjuntamente los estdndares de los epigrafes a y b de este apartado.

m2sb: superficie de suelo bruta

m2sn: superficie de suelo neta (suelos susceptibles de generar aprovechamiento, conforme al art.91.6 y
Disposicion Transitoria Sexta de la LSCM, y al art.190 bis de la Ley 33/2003 del Patrimonio de las
Administraciones Publicas)

m2ct: superficie lucrativa de techo edificable

m2ctug: superficie lucrativa de techo edificable expresada en el oportuno uso global (unidades de
aprovechamiento)

m2s RPL sin viario/m2ct: superficie de suelo destinada a redes publicas locales (excluido el viario), entre
superficie lucrativa de techo edificable

m2s RPL sin viario/viv: superficie de suelo destinada a redes publicas locales (excluido el viario), entre
numero de viviendas

m2s RP / 100m2ct lucrativos no industriales: superficie de suelo destinada a la oportuna red publica por
cada 100 m2 de techo edificables de usos lucrativos (excepto el industrial)

Sectorizacion.
Delimitaciéon del area de reparto.
Conforme lo establecido en el articulo 84 de la LSCM, el ambito territorial del Plan de

Sectorizacién, junto con las redes publicas exteriores adscritas o Incluidas Integra una sola area
de reparto.
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CAPITULO 6. CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA

6.1 Cuantificacion de la propuesta, cuadros sintesis del Plan de Sectorizacidn.

ORDENACION ESTRUCTURAL: Las determinaciones correspondientes a la ordenacidn estructural
del sector son las siguientes:

o  Clasey categoria de suelo: Suelo urbanizable sectorizado.

e  Reserva para viviendas protegidas u otros regimenes de proteccidn publica: No ha lugar
por tratarse de un uso industrial

e  Sistemas generales: No se establecen por no ser normativos.

e Uso principal: Industrial.

e  Edificabilidad: 169.261,47 m2

e  Usos incompatibles: Los determinados en el PGOU para este uso global.

e  Areade Reparto: Sector discontinuo con drea de reparto Unica.

e  Aprovechamiento medio del sector: 0,420 u. a./m2

Superficie del sector a efectos de ubicar la edificabilidad (Parcelas netas lucrativas + Parcela de
cesion del 10 %) 284.382,21m2.

CRITERIOS GENERALES PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA CONTENIDA EN EL FUTURO
PLAN PARCIAL

Las determinaciones del sector correspondientes a la ordenacidon pormenorizada son las
siguientes:

a) Preceptivas. Criterios de ordenacidn del sector.
e Se completara el crecimiento urbanistico previsto en continuidad con el suelo urbano.
e Elviariointerno quedara adecuadamente enlazado con los sistemas generales previstos,
resolviendo la articulacion del nuevo sector propuesto con el resto de la ciudad.
e Se establecera un modelo de ocupacidn del territorio sensible con sus caracteristicas
naturales.

b) Potestativas.

No se establecen determinaciones potestativas.
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RESUMEN SUPERFICIAL

CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA GLOBAL

Uso Medicion parcela Edificabilidad
MANZANAS LUCRAT. 284.382,21 169.261,47
IND.O1 |Industrial 38.695,02 15.990,87
IND.02 |Industrial 27.610,39 12.554,94
IND.O3 |Industrial 74.869,43 49.425,22
IND.O4 |Industrial 60.927,23 40.221,23
IND.O5 |Industrial 46.733,45 30.851,19
IND.06 |Industrial 33.099,75 19.107,72
IND.O7 |Industrial 2.446,94 1.110,30
REDES GENERALES 0,00
REDES LOCALES 9.379,58
INF.EL.1 |Pasillo eléctrico 1.570,98
INF.EL.2 |Pasillo eléctrico 1.299,60
INF.EL.3 |Pasillo eléctrico 1.299,80
T.T.1 Tanque de tormentas 5.007,59
G.R.1 Gestion de residuos 201,61
REDES SUPRAMUNICIPALES 23.945,63
INFRAESTRUCTURAS 15.878,28
INF.AG.1 |Aduccion Canal YII 5.995,58
INF.AG.2 |Aduccion Canal YII 9.882,70
VIAS PECUARIAS 8.067,35
V.P.1 Via pecuaria 2.644,49
V.P.2 Via pecuaria 5.422,86
RED VIARIA R.V. 51.364,61

MEDICiONES TOTALES

369.072,03

DISTRIBUCION DEL SUELO POR USOS GLOBALES

3% h—_&

14%

6% \

= MANZANAS LUCRAT.

= REDES SUPRAMUNICIPALES

77%

= REDES LOCALES

RED VIARIA

169.261,47
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Ficha para el desarrollo del sector en el Plan Parcial:

SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO |

SUNS. SECTOR INDUSTRIAL “VINA VALDES” El sector comprende los terrenos clasificados como
suelo no urbanizable comun situados en el paraje del
Lucero en el PGOU de Alcorcéon, con unos limites
perfectamente definidos.

La actuacion urbanistica se orientara a una
implantacion de uso industrial dotandola de los
elementos urbanisticos, funcionales y de
infraestructura que garanticen su mas adecuada
funcionalidad.

Su avanzada concepcidn trascenderd a las promociones
industriales tradicionales existentes.

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

CLASE DE SUEO

SUELO URBANIZABLE

CATEGORIA DE SUELO

NO SECTORIZADO

USOS GLOBALES INCOMPATIBLES

LOS DETERMINADOS EN EL PGOU
CONDICIONES PARA LA SECTORIZACION

LAS ESTABLECIDAS EN ESTE DOCUMENTO

CRITERIOS DE DISPOSICION DE LAS SREDES GENERALES

NO SE INCLUYEN REDES GENERALES DENTRO DEL SECTOR

OTRAS DETERMINACIONES |

DETERMINACIONES URBANISTICAS |

SUP. SECTOR 369.072,06 | m2 | LIM. MAX. EDIF. 169.261,47 | m2 |
USO GLOBAL INDUSTRIAL |
COEF. EDIFICABIL, 0,45861 [ m2/m2
COEF. APROV. 0,41275 | u.a/m2

SUPERFICIE MAXIMA DE LAS REDES GENERALE A INCLUIR EN EL AMBITO

NO HAY REDES GENERALES DENTRO DEL SECTOR |

OBJETIVOS PARA LA ORDENACION

Son los expresados en el CAPITULO 4, apartados 4.1.1, 4.1.2, 4.1.3 y 4.1.4 de este documento

DETERMINACIONES VINCULANTES
USO INDUSTRIAL EDIFICABILIDAD 169.261,47 M2 CONSTRUIDOS
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6.2. Definicion de la modalidad de gestion urbanistica
6.2.1 Delimitacion de Unidades de Ejecucion

Se trata de una Unica Unidad de Ejecucién cuya delimitacién se expresa en el punto 5.2.1.
Delimitacién del Sector y justificacion de las determinaciones del PG para el ambito de este
Capitulo. (ver planos 0-1.1 y 0-1.2 Delimitacién del Sector).

6.2.2 Regulacidn del Sistema de Actuacion

El Sistema de Actuacidn serd el de Compensacion. Regulado por la LSCM Articulos 104 a 108 y
por los articulos vigentes del Reglamento de Gestidn Urbanistica Real decreto 3288/1978 de 25
de agosto

6.2.3 Instrumentos de desarrollo

Una vez aprobado este Avance del Plan de Sectorizacion “Vifia Valdés™ se presentard la iniciativa
para la aplicacién efectiva y la definicidn del sistema de compensacion, por los propietarios de
terrenos que representen al menos el 50 por 100 de la superficie total del dmbito de actuacidn.

La iniciativa se formalizard, de acuerdo con lo previsto en el art. 106.1 de la Ley 09/2001,
mediante la presentacidon en el municipio de la siguiente documentacién:

a) Acreditacidn representacion por los propietarios que adopten la iniciativa de al menos
el 50 por 100 de la superficie del dmbito de actuacién.

b) Plan de Sectorizacién y Plan Parcial.

c) Proyecto de urbanizacién

d) Propuesta de Estatutos y Bases de la Junta de Compensacién.

e) Acreditacidn de haber insertado anuncio de la iniciativa en el BOCAM, y en uno de los
diarios de mayor difusion.

Aprobados definitivamente estos documentos, se completara, en su caso, el Proyecto de
Urbanizacidon y se redactara el Proyecto de Reparcelacion.

6.2.4. Fases de desarrollo.

Aprobada definitivamente la iniciativa en el plazo de 3 meses se presentara el Proyecto de
Reparcelacidn.

Inscrito en el Registro el Proyecto de Reparcelacidn, se iniciaran las obras de urbanizacién, en un
plazo de 3 meses, con una duracion estimada de 2 afos.

Se admite la edificacién simultanea con la urbanizacién, con los avales establecidos por la
legislacidn vigente y las normas administrativas del Ayuntamiento de Alcorcén.
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6.3. Obtencidn y ejecucion de las redes publicas.

Las redes publicas seran de cesién obligatoria y gratuita y se cederan libres de cargas y
urbanizadas.

6.4. Cesion de la participacidn de la Comunidad de las plusvalias del planeamiento.

Se cederd libre de cargas y urbanizadas la parcelas sobre las que se ubique el 10% del
Aprovechamiento de cesion al Ayuntamiento.
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CAPITULO 7. CALIFICACION Y GESTION DE LOS TERRENOS DESTINADOS A REDES PUBLICAS

7.1 Calificacién y Gestion de los terrenos destinados a Redes Publicas.

Dentro del ambito territorial del Plan de Sectorizaciéon no existe prevision positiva por parte del

Plan General de red general alguna, ni de comunicaciones, ni de espacios libres, ni de
dotaciones.
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CAPITULO 8. MODELO DE GESTION

8.1 Modelo de Gestion.

El procedimiento de aprobacidon de avance del plan de sectorizacién estara sujeto a los
siguientes tramites preceptivos:

a) Tramite de informacién publica por un periodo de cuarenta y cinco dias, a efectos de que
cualquier interesado pueda presentar sugerencias, que no requerirdn contestacién
individualizada por la Administracién publica. Una vez finalizado el tramite, en el plazo de quince
dias, deberd remitirse al érgano competente en materia de ordenacién territorial de la
Comunidad de Madrid las sugerencias recibidas y el certificado municipal sobre su recepcién.

b) De manera simultdnea al tramite de informacion publica, se remitira la documentacion
completa del avance al d6rgano competente en materia de ordenacién territorial de la
Comunidad de Madrid, que ejercera las funciones y tramites del érgano sustantivo en el
procedimiento de evaluacidn ambiental estratégica, de acuerdo a lo previsto en la legislacion
sobre evaluaciéon ambiental, ademas de las que le corresponden en la tramitacién del informe
de impacto territorial.

Para la coordinacidn de los informes y consultas del documento del alcance y el informe de
impacto territorial, se realizaran los siguientes pasos:

1.2 El documento de alcance del estudio ambiental estratégico que emitira el érgano ambiental
competente de la Comunidad de Madrid, previa consulta e informe durante el plazo establecido
en el articulo 19.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre de evaluacién ambiental a las
Administraciones Publicas afectadas y a las personas interesadas, se comunicara al érgano
competente en materia de ordenacidn de territorio para que no se dupliquen las consultas.

2.2 Simultdneamente, a la vista de la comunicacion del drgano ambiental, el 6rgano competente
en materia de ordenacion territorial solicitard aquellos informes adicionales que sean necesarios
por ser preceptivos o ser necesarios para su valoracion territorial de cualesquiera otras
Consejerias, organismos y entidades de la Comunidad de Madrid o de la Administracion General
del Estado. Asimismo, solicitard informe no vinculante a los municipios colindantes o aquellos
que desde esta Consejeria se estime oportuno consultar por la incidencia del plan sobre esos
municipios.

Los informes sectoriales que no sean preceptivos y los municipales deberan emitirse en un plazo
no superior a dos meses, entendiendo que son favorables en caso de no emitirse. Los demas se
regularan por los plazos de su legislacién especifica.

3.2 Concluidos los tramites anteriores, el érgano competente en materia de ordenacion
territorial emitird un informe dentro de sus competencias, para lo que tendrd en cuenta el
documento de alcance y el resultado de las consultas efectuadas por el érgano ambiental y las
recogidas en el punto 2.2 anterior, y se analizara la incidencia del Avance sobre el municipio
afectado y los municipios colindantes, sobre las dotaciones y equipamientos, las infraestructuras
y servicios, los sistemas generales, la movilidad, el transporte, y cualesquiera otros aspectos que
afecten directa o indirectamente a la estrategia territorial de la Comunidad de Madrid.
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4.2 Una vez realizados los tramites anteriores, el Avance serd aprobado por el érgano
competente del ayuntamiento, poniéndose a disposicion del publico a través de la sede
electrénica del municipio junto con el informe de impacto territorial y con el documento de
alcance del estudio ambiental estratégico. El acuerdo de aprobacién del Avance deberd expresar
el resultado de los tramites de sugerencias, del documento de alcance del estudio ambiental
estratégico y del informe de impacto territorial, sefialando la incidencia que han tenido en el
contenido del Avance.

La aprobacion de los avances de planeamiento sélo tendra efectos administrativos internos y en
las relaciones entre las Administraciones publicas que hayan intervenido en su elaboracion.

El sistema de actuacidn sera el de Compensacion con gestion en Junta de Compensacion.

Para la aplicacion de este sistema, de acuerdo con el articulo 106 de la Ley 9/2001 del Suelo de
la Comunidad de Madrid, debera formalizarse la iniciativa, mediante la presentacidon en el
Municipio de los siguientes documentos:

a) Acreditacion de la representacion por los propietarios que la formalicen de al menos el
50% de la superficie del sector, acompafiada de la relaciéon concreta e individualizada de
los bienes y derechos comprendidos en el mismo, con expresion de sus titulares e
indicacion de su residencia y domicilio.

b) Plan de Sectorizacién y Plan Parcial

c) Proyecto de Urbanizacion.

d) Propuesta de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion.

e) Acreditacidn de haberse presentado anuncio de la iniciativa en el BOCM y en al menos
uno de los diarios de mayor difusion en ella.

Estimada la iniciativa por el Pleno Municipal, se expondra al publico por el plazo de veinte dias.

Posterior o simultdneamente se procedera a la aprobacidn inicial del Plan de Sectorizacidn a su
exposicién publica durante el plazo de 45 dias y el documento se acompafiard como anexo a la
solicitud de Evaluacién Ambiental.

Transcurrido el periodo de exposicién publica, resueltas las alegaciones y recibido el Informe
Ambiental Estratégico de la Direccidn General de Evaluacion, confirmando la procedencia de la
evaluacion simplificada o incluyendo el Documento de Alcance (si estimara que debe realizarse
una evaluacién ambiental ordinaria), se procedera a la Aprobacién Definitiva por el Pleno
Municipal (si no fuera necesaria la Evaluacion Ambiental Ordinaria). Si fuera precisa dicha
evaluacion, se continuara el proceso de evaluacidn ordinaria, de acuerdo con lo dispuesto en los
articulos 33 y siguientes de la Ley de Evaluacion Ambiental, hasta la emisidon de la Declaracion
de Impacto Ambiental, procediéndose después a la aprobacion definitiva del Plan Parcial. Los
documentos complementarios (Plan Especial de Infraestructuras), cuya redaccidon debe ir
necesariamente desfasada de la del Plan Parcial, ya que su contenido depende de los informes
sectoriales, seguirdn una tramitacion independiente.

Aprobado definitivamente el Plan Parcial el érgano municipal competente adoptara acuerdo
sobre aprobacién definitiva de:
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a) La aplicacidn del sistema de compensacién

b) Los estatutos y bases de actuaciéon de la Junta de Compensacion, con las rectificaciones
que fueran procedentes por razones de legalidad, asi como, en su caso, el proyecto de
Urbanizacién, y el Convenio Urbanistico.

Aprobado definitivamente el Plan Parcial se constituira la Junta de Compensacién que,
finalizada su funcidn, se transformara en Entidad Urbanistica Colaboradora de Conservacion.
En caso de que resulte acreditada la dificultad municipal para mantener las obras de
urbanizacién y las dotaciones e instalaciones de los servicios publicos en un ambito
funcionalmente alejado de los centros de mantenimiento municipales, la Entidad Urbanistica
Colaboradora de Conservacion se mantendra operativa, mientras persistan tales dificultades
municipales, que deberan ser objetivadas por informe Municipal.

Finalmente se presentara el Proyecto de Reparcelacién para su tramitacion y aprobacion por
parte del Ayuntamiento.

8.2 Informe de Impacto Territorial. Justificacidon de su cumplimiento (56.3 LSCM)

El Informe de impacto territorial, emitido por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid una vez recibidos el documento de alcance y el informe del 6rgano competente en
materia de ordenacidn territorial, tiene cardcter preceptivo y vinculante para la aprobacién del
avance y debe emitirse en el plazo maximo de cuatro meses desde la fecha de la recepcién de
la documentacion indicada en el apartado anterior, no pudiendo entenderse favorable en caso
contrario.

8.3. Compromisos

El plan de sectorizacion, ademas de recoger las previsiones vinculantes de ejecucion, asi como
el resto de las obligaciones que se hayan acordado entre la Administracion y el promotor,
establecera los siguientes compromisos:

a) Prestacion de garantia ante la Administracion por importe minimo del 10 por 100 del coste
total de ejecucién de las obras de urbanizacidon del sector y de los elementos de las redes
generales, tanto interiores como exteriores a aquél. Dicha garantia deberd cubrir, en todo caso,
las responsabilidades derivadas de incumplimientos e infracciones, e incluso ser suficiente para
acometer eventualmente las labores de restauracién de los terrenos.

b) Certificaciones técnicas de los drganos competentes respecto a la suficiencia de las redes de
infraestructuras para garantizar el abastecimiento de la demanda de los servicios publicos
derivados de la propuesta. En especial, se aportaran suficientes garantias en cuanto a la
autonomia del sistema de transporte, de forma que se asegure que no se produce sobre
congestion en ninguna de las distintas hipotesis probables.

¢) Plazos vinculantes para la completa realizacién de todas y cada una de las actuaciones,
estableciendo las sanciones o contraprestaciones asumidas en caso de incumplimiento.
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d) Cuantas otras contraprestaciones asuman libremente el promotor a fin de aumentar la
participacion de la comunidad en las plusvalias del desarrollo urbanistico y mejorar,
consiguientemente, el interés publico de la iniciativa de sectorizacion.
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‘ VOLUMEN 5. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD Y VIABILIDAD ECONOMICA

‘ CAPITULO 1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA

La legislacion urbanistica actual (Art. 22.4 y 22.5 TRLSRU; Art. 43.b LSCM; Art. 42 RPU) contempla
la necesidad de incluir en todos los documentos de planeamiento y, en términos generales, de
transformacién urbanistica, dos tipos de Memoria Econdmica: La Memoria de Viabilidad
Econdmica y Financiera, y la Memoria de Sostenibilidad Econdmica.

1.1. Memoria de Viabilidad Econémica y financiera.
Finalidad.

La finalidad de la Memoria de Viabilidad Econdmica (en adelante MVE) es justificar la posibilidad
de llevar a cabo el desarrollo dentro de la légica del mercado, por cuanto las cargas que conlleva
la transformacién urbanistica que se propone son inferiores a los beneficios esperables de la
comercializacién de los suelos lucrativos resultantes y lo son con un margen de rentabilidad
razonable. Viene a ser equivalente al tradicional Estudio econdmico-financiero cuyo contenido
incluia la valoracion del costo econdmico de las acciones previstas, su comparacion con los
beneficios esperables y, en base al valor de repercusidon por metro cuadrado, bien de suelo, bien
de construccidn, el dictamen sobre su viabilidad.

Contenido.

Los parrafos del punto 5 del articulo 22 de la Ley 7/2015 de 30 de octubre que explicitaban el
contenido del estudio de viabilidad econdmica, han sido anulados por el Tribunal Constitucional,
por lo que tan sélo es de aplicacidn lo dispuesto en la legislacion autondmica, que, en el caso de
la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, se limita a lo explicitado para las Unidades
de Ejecucion (Articulo 99.2.d) que establece:

“Todo suelo delimitado como unidad de ejecucion cumplird los siguientes requisitos: ......
d) Asequrard su idoneidad técnica y viabilidad econémica, asi como su capacidad para garantizar
el realojo de los ocupantes legitimos de inmuebles que tengan derecho legalmente al mismo”.

En consecuencia, el estudio de viabilidad econdmica debe demostrar que los ingresos son
superiores a los costos, incluidos los realojos, si existieren,

Para ello debe incluir:

A- ldentificacion de los Costos de Produccidon con la nueva ordenacién, del nuevo “trozo” de
ciudad, que incluyen:

a) Costos de Planeamiento y Gestidn y costos de estudios y trabajos arqueoldgicos.
b) Costos de descontaminacion.

c) Costos de Urbanizacién interior.

d) Contribucién econdémica a la urbanizacién de Redes Generales.

e) Tasas de Saneamiento y Depuracién del Canal de Isabel II.
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f) Evaluacién de expropiaciones, indemnizaciones y realojos.
g) Gastos de Conservacién de las obras de urbanizacién hasta la recepcion de estas por la
Administracién actuante.

En este caso, no existen realojos o expropiaciones, ni hay contaminacion del suelo, y se
constituird una entidad urbanistica colaboradora de urbanizacidn.

B- Repercusion de los costos anteriores entre el aprovechamiento lucrativo resultante,
comparando el vigente en el mercado para el suelo urbanizado de los diferentes usos.

Precio resultante del suelo bruto aportado a la operaciéon y comparacién con el vigente en el
mercado.

1.2. Memoria de sostenibilidad econémica.

La finalidad de esta memoria viene explicitada en el articulo 22.4 de la Ley 7/2015 de 30 de
octubre, que establece lo siguiente:

“La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica deberd incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se
ponderard, en particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la
implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado
a usos productivos”.

Contenido.

Para ello es necesario calcular los gastos e ingresos derivados del desarrollo de las actuaciones.
Ingresos.

Hay que realizar una estimacidn de los ingresos a recibir por el Ayuntamiento, derivados de los
siguientes conceptos, y agrupados en ingresos periddicos e ingresos Unicos:

Aumento de patrimonio.

Ingresos por aumento de bienes patrimoniales (10 % de cesidn).
Otros suelos patrimoniales no lucrativos.

Ingresos anuales.

Impuesto de actividades econdmicas IAE.

Impuesto de bienes inmuebles derivados de las nuevas unidades inmobiliarias IBI.
Impuesto de vehiculos de traccién mecanica IVTM.

Tasa de Vados

Ingresos no regulares (una sola vez).

Impuesto sobre incremento de valor de los terrenos
Impuesto de Construcciones, instalaciones y obras (ICIO)
Tasa de primera ocupacion
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Tasa de licencia de obras.
Transferencias corrientes por participacion en Tributos del Estado.

Gastos.

Son también de dos tipos:

Gastos no periddicos.

Gastos de inversion por bienes patrimoniales incluidos en el ambito.
Gastos anuales

Fundamentalmente los gastos de conservacién de zonas verdes y espacios publicos y de red
viaria, que su pueden estimar aplicando el médulo de gasto a la superficie de las nuevas redes o
bien hacerlo por nimero de habitantes equivalentes, aunque este Ultimo caso el calculo puede
ser un poco sesgado dependiendo de la tipologia constructiva, ya que cada tipologia conlleva un
especifico estandar de viario.

Balance Ingresos-Gastos.

Finalmente debe efectuarse un balance de ingresos y gastos. Que si no fuera positivo obligaria a
modificar los parametros del desarrollo.

1.3. Desarrollo de los calculos.

1.3.1. Viabilidad econdmica y financiera.

PRESUPUESTO DE PLANEAMIENTO, ESTUDIOS, OBRAS GASTOS
Costos de Planeamiento y Gestion y costos de estudios y trabajos

Gastos del desarrollo anteriores al documento que se tramita 35.000,00
Plan de Sectorizacidn, Plan Parcial y Estudios complementarios 145.000,00
Proyecto de Reparcelacion 30.000,00
Proyecto de Urbanizacién 380.882,35
Direccién de Obra. Coordinacion Seguridad y Salud, supervision 172.563,03
Proyectos de accesos 70.000,00
Gastos de Gestion de la Junta de Compensacidn 500.000,00
Total 1.333.445,38
Costos de ejecuciones de obra y conexiones

Costos de Urbanizacién 18.500.000,00
Conexiones exteriores y Redes generales 550.000,00
Tasas de Saneamiento y Depuracién del Canal de Isabel I 55.000,00

Gastos de Conservacidn de las obras de urbanizacion hasta la recepcidn de
estas por la Administracidén actuante, 8 €/m2 de viario 410.916,88
Total 19.515.916,88
TOTAL PLANEAMIENTO, ESTUDIOS, OBRAS Y GASTOS 20.849.362,26

Repercusion por ua. (90 % del aprovechamiento) 123,18
Repercusion por m2 de suelo aportado 56,49
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Se estima un importe total y unas repercusiones sobre el suelo lucrativo aportado y el
aprovechamiento incluidos dentro de los margenes del mercado.

Repercusion por u. a.
El aprovechamiento patrimonializable total del sector es de 137.101,79 u. a. (se computa el 90%
por deducirse el 10 % de cesién municipal).

La repercusion serd, por consiguiente 123,18 €/u. a. y de 56,49 € por m2 de suelo aportado a
efectos de aprovechamiento.

Se consideran repercusiones incluidas dentro de los margenes del mercado.

1.3.2. Sostenibilidad econémica.

1.3.2.1. Gastos e ingresos relacionados con el patrimonio.
a) Gastos. Inversion Municipal.

a).1. Gastos de inversién en urbanizacion.

El Ayuntamiento de Alcorcdn no es propietario de ninguna superficie de suelo en el sector, salvo
las correspondientes a los caminos publicos que no generan aprovechamiento por ser sustituidos
en exceso por la red viaria, por lo que no existen gastos de urbanizacién a abonar por el
Ayuntamiento.

a).2. Gastos en edificacion de la red publica de equipamientos incluidos en el &mbito. NO HAY
EQUIPAMIENTOS INCLUIDOS. Tampoco hay ejecucién de las zonas verdes

b) Ingresos. Incremento patrimonial

El incremento del patrimonio municipal se obtiene por una Unica via que es la de obtencidn de
suelos lucrativos por cesién de aprovechamiento.

b).1 Obtencidn de parcelas lucrativas por cesion.

La parcela que obtiene el ayuntamiento por cesién del 10 % del A.T, que sera definida en el Plan
Parcial. tendra los siguientes pardmetros que se expresan a continuacion:

Edificabilidad Coeficiente para definir en el PP (m2.c/m2.S)
Superficie >16.926 m2. c.

Ocupacién Coeficiente para definir en el PP (%)
Superficie para definir en el PP (m2.s)
Usos Cualquiera de los definidos en este documento
Altura N ¢ de PI. Madximo 3. Minimo 1
Metros Segln ordenanza
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Para su valoracién se utilizan los parametros definidos en este documento de avance para la
parcela IND-02 que cumple con las condiciones establecidas de acuerdo con la Ley. Resultando:

VALORACION PARCELA MUNICIPAL CESION 10 % AT
CONCEPTO

Superficie de suelo (m2.s.) 28.438,22
La superficie definida en el Plan de Sectorizacion

Superficie edificable (m2.7.) 16.926,15
La superficie definida en el Plan de Sectorizacion

Valor de construccion (€/m2.T.) 550,00
Dato estimativo variable

Coeficiente de gastos y beneficio de promocion 1,40
Dato estimativo variable. Usual

Repercusion del suelo urbanizado (€/m2.T.) 231,00
% sobre valor de construccion

Dato estiamtivo variable S.Constr. 30,00%

Valor residual del suelo urbanizado € 3.909.939,85

‘ El 10 % del aprovechamiento de cesién, 16.926,15 m2.c se valora en 3.909.939,85 € ‘

b).2 Obtencidn de suelos urbanizados, de redes publicas

Superficie de viario (Red Local de comunicacion de red viaria) 51.364,61 m2
Superficie de redes supramunicipales 23.945,69 m2
Superficie de pasillo eléctricos 4.170,38 m2
Superficie de parcela de tanque de tormentas 5.007,59 m2
Superficie de parcela de gestidn de residuos. P. LIMPIO 201,61 m2
‘ Estos suelos no se valoran
c) Balance de Gastos e ingresos patrimoniales.

Ingresos 3.909.939,85 €
Gastos 0,00 €
Balance 3.909.939,85 €

1.3.2.2. Ingresos y gastos corrientes municipales derivados del desarrollo.

Se efectla a continuacion el célculo de los ingresos previsibles derivados del desarrollo del
sector, diferenciando los ingresos anuales de los ingresos recibidos en una sola vez.

I- Ingresos de caracter periodico (anual)

a) Impuesto de Actividades Econdmicas.
a).1. Coeficientes y valores de aplicacion.
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Teniendo en cuenta lo anterior, se ha considerado susceptible de constituir sujeto obligado al
pago a las actividades econdmicas que pudieran instalarse en superficies con edificabilidad
minima de 4.000 m2c, entendiendo que serian ocupadas por sucursales de grandes empresas.

Sobre la base de lo establecido en el Decreto 2/2004 de 5 de marzo y debido a lo prolijo de la
determinacion de la cuantia del impuesto, teniendo en cuenta que se trata de hipdtesis de
futuras implantaciones, se ha optado por calcular una cuota de actividad media de 400 € a cada
local, con una superficie de 4.000 m2 y aplicando una cuota superficial de 0,30 €/m2 al 50% de

la edificabilidad total.

El coeficiente aplicable en funcién del volumen medio de negocios previsibles en el municipio -

desde uno a cinco millones de euros (1,29)

Se descuenta la cantidad correspondiente a la Comunidad de Madrid (120€).

a).2 Estimacion de Ingresos por IAE.

ESTIMACION DE INGRESOS MUNICIPALES POR IAE
CONCEPTO

Supercie edificable patrimonializable (m2.s.)

Superficie untaria de local (m2.7.)
Estiamcion de sup. media negocio

Coeficiente de negocio

Coeficidente variable

Cuota de actividad media (€/m2) (€/m2.T.)
Coeficiente variable
Cuota superficial (€/m2) (€/m2.s.)

Coeficiente variable
% Superfcie de aplicacion

Coeficiente estimativo variable
CUOTA POR ACTIVIDAD

CUOTA DE SUPERFCIE
TOTAL

TOT. DEDUCIDA BONIF.DE LA CAM

152.335,32

4.000,00

1,29

400,00

30,00%

50,00%

7.616,77

29.476,88
37.093,65

25.965,56

‘ Ingresos totales por Impuesto de Actividades Econdmicas

25.965,56 €

b) Impuesto de bienes inmuebles derivados de las nuevas unidades inmobiliarias IBI.

b.1) Coeficientes y valores de aplicacion:

La base imponible de este impuesto es el valor catastral de los bienes inmuebles. Se utiliza como

base liquidable los valores de 2020.
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b.2.) El tipo de gravamen del impuesto sobre bienes inmuebles aplicable a los bienes de
naturaleza urbana queda fijado en el 0,475 %.

Como valor catastral se considerara el del uso industrial.

Se diferenciara suelo y edificacidn, toda vez que, hasta tanto se construya, el IBI se calculara sin
tener en cuenta el valor de la construccion.

Dado que el IBI se considerara, para este estudio, entendiendo el Plan Parcial desarrollado y, por
consiguiente, reparcelado y urbanizado los valores catastrales se han obtenido por comparacion
tipoldgica con los de los sectores similares.

Se ha distinguido suelo y construcciéon, entendiendo que los dos primeros afios solo se ingresara
el IBI del suelo sin edificar.

De acuerdo con lo dispuesto en la ordenanza del Ayuntamiento de Alcorcdn, en base a lo
dispuesto en los articulos 55 y 60 del Real Decreto Ley 2/2004 de 5 de marzo, por el que se
aprueba el Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales, establece que el tipo
de gravamen es del 0,475% de la base imponible. Si bien existe un tipo del 0,6 para grandes
instalaciones industriales, esta posibilidad la estimamos aplicable tan solo en el 20 % de la
edificabilidad.

Para la valoracion de los bienes inmuebles se diferencia el valor del suelo del de la construccion.
De acuerdo con la ponencia de valores, se ha considerado como valor de repercusion 170,09
€/m2 y el valor del médulo basico de la construccién en 486,82 €/m2.

El valor que considerar a efectos de base liquidable es el resultado de multiplicar la superficie de
suelo lucrativo por 0,5.

Como se ha dicho mas arriba, durante los dos primeros afios a partir de la recepcion de la
urbanizacidn se aplica exclusivamente el valor del suelo, toda vez que se estima en ese tiempo,
la media de construccion de las diferentes parcelas lucrativas. A partir del segundo afio se
considera también el valor de la construccién.

ESTIMACION DEL VALOR DE CONSTRUCCION DEL SECTOR
CONCEPTO

Suelo netos de actividad industrial (m2.s.) 255.943,99
Suelo neto de parcelas patrimonializables (90%)

Edificabilidad neta (m2.7.) 152.335,32
S. edificable neta patrimonializable (90%)

Valor de repercusion del suelo (€/m2.s.) 231,00
Valor medio de mercado. Variable

Base liquidable. Valor del suelo 59.123.061,46

Valor de construccion 58.649.097,74
VALOR TOTAL (Suelo + Constr.) 117.772.159,20
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Determinandose los siguientes valores de ingresos por IBl en funcidon del valor del suelo
estimado.

ESTIMACION DEL IBI
CONCEPTO

Gravamen a la edificabilidad 0,48
Coeficiente

Base liquidable. Valor del suelo (€) 59.123.061,46
Valor obtenido en este estudio

Porcentaje de edificabilidad a la que se aplica el gravamen 80,00%
Estimacion. Puede modificarse

Ingresos IBI 2 PRIMEROS ANOS 28.083.454,19

Ingresos IBI PERIODO POSTERIOR 29.324.548,87
IBI CONSID. (NO COLMATACION) 23.459.639,10

No se consideran bonificaciones.

c) Impuesto de circulacién de vehiculos de traccion mecénica (ICVTM)
¢).1 Coeficientes y valores de aplicacidn

Al tratarse de un poligono de actividades industriales y teniendo en cuenta que el impuesto se
abona en el municipio que corresponde al domicilio de la propiedad, asi como el alto nimero de
auténomos existente en el sector, es muy dificil calcular el nimero de vehiculos que se
domiciliardn en Alcorcdn. Se estima como hipdtesis factible un porcentaje del 30% de los
vehiculos de los trabajadores/as, para los que se considera, a efectos de un célculo estimativo,
la media de las tarifas a aplicar, segin la ordenanza del Ayuntamiento de Alcorcén, la
correspondiente a los vehiculos con caballos fiscales de 8 a 15,99, es decir, 104 € por
vehiculo/turismo de cuota media, y un 20% de los camiones con una cuota media de 202 €
correspondiente a camiones entre 1.000 y 9.999 Tm de carga.

Se estima que el numero medio de puestos de trabajo serd de 5 por cada 2.000 m2c, con un
vehiculo por cada dos trabajadores/as.

Con estos datos la estimacion de ingresos por este concepto es:
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ESTIMACION DEL INGRESOS POR ICVTM
CONCEPTO

Vehiculos de trabajadores

Porcentaje estimativo. Variable

Traifa en euros por vehiculo turismo (€)
Importe segun ordenanzas. De 8 a 15,99 CV
Porcentaje de camiones (20%)

Porcentaje estimativo. Variable

Tarifa en euro por camion (€)
Importe segin ordenanzas. De 1000 a 9.999 Kg

N 2 puestos de trabajo cada 2000 m2 construidos
Estimacién. Variable

Vehiculos por trabajador

Estimacién. Variable

Puestos de trabajo totales

Calculo en funcion estimaciones

Turismos en industria

Calculo en funcion estimaciones

Uso simultaneo camiones cada 2.000 m2 construidos
Estimacion. Variable

ICVTM TURISMOS

ICVTM CAMIONES

30,00%

105,00

20,00%

202,00

5,00

2,00

639,86

95,98

25,59

10.077,79

5.170,07

ICVTM TOTAL

d) Tasas de Vados.
d).1 Coeficientes y valores de aplicacion.

15.247,86

Los datos y resultados para el calculo de los ingresos por tasa de vados es el siguiente:

ESTIMACION DE INGRESOS POR VADOS
CONCEPTO

Superficie de suelo lucrativo (m2.s.)
Total del suelo neto lucrativo

Superficie de suelo por vado (m2.s.)
Suelo lucrativo estimado por vado

N 2 de vados

Calculo

Importe de vado + placa (€)
Estimacion justificada. Variable

INGRESOS TOTALES POR VADOS (€/aiio)

Il. Ingresos no regulares (recibidos una sola vez).

284.382,21

5.000,00

56,88

320,00

18.200,46

a) Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos de naturaleza urbana IVT.

a).1. Coeficientes y valores de aplicacion.

Es sujeto pasivo del impuesto a titulo de contribuyente:
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1- En las transmisiones de terrenos o en la constitucidn o transmision de derechos reales de goce
limitativos del dominio a titulo lucrativo, el adquirente del terreno o la persona a cuyo favor se
constituya o transmita el derecho real de que se trate.

2- En las transmisiones de terrenos o en la concesion o transmision de derechos reales de goce
limitativos del dominio a titulo oneroso, el transmitente del terreno o la persona que constituya
o transmita el derecho real en cuestion.

Dadas las caracteristicas de los propietarios/as del terreno es previsible que la transmisién de la
propiedad a promotores/as interesados, una vez urbanizados y sin edificar, sea en ningln caso
superior al 50 % y, obviamente, se producira en los cinco primeros afios.

Dado que recientemente han sido anulados por el Tribunal Constitucional, en Sentencia
182/2021, de fecha 26 de octubre de 2021, los articulos los articulos 107.1 segundo pérrafo,
107.2.ay 107.4 del Texto Refundido de la Ley Reguladora de las Haciendas Locales y hasta tanto
se proceda a la redaccion de una nueva ordenanza fiscal se aplican los coeficientes maximos
establecidos en el Real Decreto-ley 26/2021, de 8 de noviembre

Periodo de generacién. Coeficiente

Periodo de generacion Coeficiente

Inferior a un ano 0,14
1 ano 0,13
2 anos 0,15
3 afos 0,16
4 afos 0,17
5 afios 0,17
6 afos 0,16
7 afnos 0,12
8 afos 0,10
9 afios 0,09
10 anos 0,08
11 anos 0,08
12 anos 0,08
13 anos 0,08
14 anos 0,10
15 aiios 0,12
16 aios 0,16
17 aios 0,20
18 aios 0,26
19 aios 0,36
Igual o superior a 20 afos 0,45

A este respecto hay que hacer notar que los propietarios/as que mas probablemente vendan el
terreno lo son desde hace quince afios de media por lo que se tomaran los valores de 15, 16, 17,
18 y 19 afios.
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La transmision, suponemos se efectla en los cinco afos siguientes al de recepcién de la
urbanizacién, siempre suelo sin edificar. Se distribuye un quinto del suelo transmitido cada afio.

La diferencia de valor estimada es el resultado de multiplicar el valor inicial (se tomara el valor
unitario actual) y se le aplicara el porcentaje anteriormente sefialado para cada afio.

a).2 Estimacidn del ingreso por incremento de valor de los terrenos.
Se utilizan los datos de superficie de suelo y edificabilidad.

La transmision, suponemos se efectla en los cinco afos siguientes al de recepcién de la
urbanizacién, siempre suelo sin edificar. Se distribuye un quinto del suelo transmitido cada afo.

La diferencia de valor estimada es el resultado de multiplicar el valor inicial (se tomara el valor
unitario actual) y se le aplicard el porcentaje anteriormente sefialado para cada afo. El valor
catastral aplicado es 157,50 €/m2. S.

La cuota utilizada es del 18,75 % del incremento.

La superficie que se transmite es del 30 % del total y se produce durante cinco afios al 20% cada
afno.

Resultado:

ESTIMACION DE INGRESOS POR INCREMENTO DEL VALOR DE LOS TERRENOS

Ao de transmision del suelo Superficie valor total incr./base imp. Cuota
(m2) (€) (€) (€)

Suelo transmitido el primer afio 17.062,93 2.687.411,88 322.489,43 60.466,77

Suelo transmitido el segundo afo 17.062,93 2.687.411,88 429.985,90 80.622,36

Suelo transmitido el tercer afio 17.062,93 2.687.411,88 537.482,38 100.777,95
Suelo transmitido el cuarto afio 17.062,93 2.687.411,88 698.727,09 131.011,33
Suelo transmitido el quinto afio 17.062,93 2.687.411,88 967.468,28 181.400,30

85.314,66 13.437.059,42 2.956.153,07 554.278,70

El importe de impuesto sobre incremento de valor de los terrenos es de 554.278,70 € en los
cinco primeros anos.

b) Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras (ICIO)
La Ordenanza de aplicacién por este concepto determina como base imponible el coste real y
efectivo de la construcciéon, instalacion y obra. Se utiliza el médulo establecido por el
Ayuntamiento para la ejecucion material de cada uno de los usos que integran las diferentes
construcciones, actualizado por la Comunidad de Madrid.

El tipo de gravamen esta fijado en dicha ordenanza en el 4%

Se considera el 90 % de la totalidad del suelo lucrativo. Aprovechamiento patrimonializable
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Aunque el ingreso se produce en el momento de concesion de la licencia, dado que los gastos
de conservacidn son asumidos por la Entidad urbanistica de conservacion no se descompone el

ingreso por afio.

Se utiliza el valor del médulo medio actualizado por la Comunidad de Madrid para 2020,

incluyendo gastos generales y beneficio industrial:

El tipo de gravamen es el 4 % para el ICIO y el 2,40 % para la TASA

Suponemos que tan solo se agota el 70 % de la edificabilidad.

ESTIMACION DE INGRESOS PORICIO Y TASA
CONCEPTO

Tipo de gravamen ICIO

Segun ordenenzas

Tipo de gravamen TASA

Segun ordenenzas

Edificabilidad patrimonializable (m2)
Excluida la de la parcela municipal

Medio de la CAM PARA 2020

Valor edificacion

Seguin modulo (€)
Edificabilidad que se agota
Hipotesis. Variable

Valor obras

Para la edificabilidad que se agota
IMPORTE ICIO
IMPORTE TASA

Modulo (€/m2.T.)

4,00%

2,40%

152.335,32

710,00

108.158.076,35

70,00%

75.710.653,44

3.028.426,14
1.817.055,68

‘ Ingresos por ICIO =

3.028.426,14 € |

d) Tasa de licencia de obras
d).1. Coeficientes y valores de aplicacién

Calculada en la tabla del punto anterior en funcién de la cuota exigible que se establece por la
Ordenanza fiscal aplicable es del 2,4 % del coste real y efectivo de las obras, entendiendo por tal

el que se considere en el I.C.1.0.

d).2. Estimacién de ingresos por Tasa de licencia de obras

Ingresos por Tasa de Licencia de obras: =

1.817.055,68 €

c) Tasa por primera ocupacién/licencia de actividad
c¢).1. Coeficientes y valores de aplicacion

La Ordenanza fiscal en la que se determinan tanto los elementos a considerar en esta tasa como
en la de licencia de apertura, establece una cuota para las actividades en poligonos industriales
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que depende de la superficie construida. Dada la dificultad de conocer de antemano la superficie
construida media, se hace la estimacidn de edificaciones de superficie construida media de 5.000
m2 (30 edificaciones) para la que la cuota es de 10.264,28 €

El nimero de actividades diferentes serian, 30 con lo que los ingresos serian 369.792,46 € |

c).2. Estimacién de ingresos por tasas de actividad:

Ingresos por tasas de actividad: = 61.785,48 € |

f) Transferencias corrientes por participacion en Tributos del Estado.

La estimacion de la cuantia por este concepto se realiza a partir de la ratio de ingreso por
habitante, extrapolando al mayor nimero de habitantes previsto como consecuencia del
desarrollo del sector.

Dada la interrelacién entre todos los municipios del Area Metropolitana e, incluso de la
Comunidad Auténoma, y la localizacién del poligono respecto al casco urbano, la poblacién
generada por la nueva actuacidn que se instale en el municipio es muy reducida. Se estima que
la variacion al alza por el nuevo desarrollo es muy poco significativa.

lll.- Ingresos totales.

lll.1 Ingresos anuales

INGRESOS ANUALES (valor medio primeros 5 aiios)
Impuesto de Actividades Econdmicas 25.965,56
Impuesto de Bienes Inmuebles (afios sucesivos) 23.459.639,10

Impuesto de circulacién de vehiculos 15.247,86
Tasa de vados 18.200,46
23.519.052,97

111.2 Ingresos no periddicos

INGRESOS NO PERIODICOS (Valores medios anuales)

Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos

de naturaleza urbana IVT 110.855,74
Imp. sobre Construcciones y Obras ICIO 605.685,23
Tasa de Licencia de obras 363.411,14
Tasa de actividad 61.785,48

Total 1.141.737,58
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IV. Valoracidon de gastos
IV.1. Costes de mantenimiento de Infraestructuras y suministros

Los costes de mantenimiento de zonas verdes, servicios ambientales, gestion de residuos
urbanos, mantenimiento de infraestructura soterrada y limpieza viaria son asumidos por la
Entidad de Conservacion

En el caso de que se disolviera la Entidad, los gastos de conservacion, aplicando un médulo de
gastos de conservacion por m2 de viario similar al de poligonos del entorno, que asciende a 7,00
€/m?2, teniendo en cuanta que la superficie a conservar asciende a 43.235,59 metros cuadrados,
supone el gasto que se expresa a continuacion

ESTIMACION DE GG. CONSERVACION (ASUMIDOS POR LA E.U.CONSERV)
CONCEPTO
Gastos de conservacion 7,00

Hipdtesis. Variable

Superficie a consevar (Redes locals 9.379,58
La de los espacios libres de SS. Local

IMPORTE ANUAL 65.657,06

IV.2. Imputaciones por concepto de Gestion Urbanistica sobre Redes Generales de
Infraestructuras.

No existen redes generales adscritas al Sector

V.- Balance.
El balance estimado se resume en:

INGRESOS ANUALES (valor medio primeros 5 aiios)
Impuesto de Actividades Econdmicas 25.965,56
Impuesto de Bienes Inmuebles (afios sucesivos) 23.459.639,10

Impuesto de circulacién de vehiculos 15.247,86
Tasa de vados 18.200,46
23.519.052,97

INGRESOS NO PERIODICOS (Valores medios anuales)

Impuesto sobre incremento del valor de los terrenos

de naturaleza urbana IVT 110.855,74
Imp. sobre Construcciones y Obras ICIO 605.685,23
Tasa de Licencia de obras 363.411,14
Tasa de actividad 61.785,48

Total 1.141.737,58
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INGRESOS ANUALES POR AMBOS CONCEPTOS 24.660.790,56

GASTOS DE CONSERVACION ANUALES 65.657,06

SALDO CASO DISOLUCION DE LA ENTIDAD DE CONSERV. 24.595.133,50

Dado que los ingresos periddicos estimados ascienden a una cantidad muy superior a los
posibles gastos de conservacidn, incluso considerando la hipdtesis de una disolucién de la
Entidad de Conservacion, se considera que el desarrollo del sector es sostenible para la
Hacienda municipal.
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CAPITULO 2. PROGRAMA DE ACTUACION Y COMPROMISOS. PLAN DE ETAPAS

2.1. Programa de actuacion

El Programa de Actuacién comprende la programacién en el tiempo sobre un principio de
racionalizacion y optimizacién de los recursos para llevar a cabo las actuaciones. Es decir,
determinar en qué se va a invertir y en qué momento habria de comenzar a ejecutarse. En el
marco legal, su definicion resume su contenido fundamentalmente en la necesidad de
programar las actuaciones y previsiones en una etapa de cuatrianuales acorde a los objetivos,
directrices y estrategias de desarrollo del planeamiento propuesto.

En este supuesto resulta precisa la tramitacién y aprobacion conjunta de un Plan Parcial y el Plan
de Sectorizacion.

Para la programacion de la actuacidn integrada se promoverd y tramitara el correspondiente

Programa de Actuacion Urbanizadora, cuya presentacion ante el ayuntamiento se realizard
dentro del plazo de tres meses desde la aprobacién definitiva de la ordenacién.
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‘ VOLUMEN 6. RESUMEN EJECUTIVO

\ CAPITULO 1. SINTESIS DE LA MEMORIA

(TABLAS SEGUN MODELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID)

TABLA 1. Resumen Plan de Sectorizacion

IDENTIFICACION DEL AMBITO DE ACTUACION

MUNICIPIO ALCORCON
NOMBRE SECTOR INDUSTRIAL “VINA VALDES”
PLANO / HOJA PLANO N 21 / CLASIFICACION DEL SUELO

CARACTERISTICAS DEL AREA HOMOGENEA DONDE SE UBICA EL AMBITO DE ACTUACION

NOMBRE SECTOR INDUSTRIAL “VINA VALDES”
CATEGORIA DE SUELO "No consolidado"
USO GLOBAL INDUSTRIAL

USOS PORMENORIZADOS-TIPOLOGIA /
COEFICIENTES DE HOMOGENEIZACION

No ha lugar al uso de coeficientes de homogeneizacidon
de los usos pormenorizados respecto del uso global. En
todo caso se estaria a lo dispuesto en el articulo 4.1.1.5.
Coeficientes de homogeneizacién de las NN.UU. del
PGOU, en el que se establecen estos para cada area de
reparto respecto del caracteristico o global de cada una
de ellas.

(m?s RP/100 m?ct lucrativos. No
incluye red viaria)
(art.36 a efectos del art. 67.2 LSCM)

SUPERFICIE DE SUELO (m?s) 369.072,06
SUPERFICIE EDIFICABLE NUEVA (mZct) 169.261,47
COEFICIENTE DE EDIFICABILIDAD
0,45861

NUEVO (m?ct/m?sb)

RP EQUIP LOCAL No normativo. por tra.tarse de un

uso industrial

RATIO REDES PUBLICAS No normativo por tratarse de un

RP LOCAL: TOTAL . .
uso industrial

RP GENERAL 0,00

RP SUPRAMUNICIPAL 23.945,63
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CARACTERISTICAS DEL AMBITO DE ACTUACION

(m2ctugan/m?sn) (art.39.4 LSCM)

USO GLOBAL INDUSTRIAL
SUPERFICIE DE SUELO (m?s) 369.072,06
SUPERFICIE DE SUELO NETA (m2sn) 284.382,21
COEFICIENTE DE Edifi ili HOMOGENEIZADA

(0] dificabilidad OoMO 0,41275

VIVIENDAS

NUMERO DE VIVIENDAS TOTAL (incluidas VPP)

NO SE PROYECTAN

DENSIDAD (viv/ha)

NO SE PROYECTAN

VIVIENDAS SUJETAS A PROTECCION PUBLICA

NUMERO DE VIVIENDAS

NO SE PROYECTAN

SUPERFICIE EDIFICABLE VPP (m2ct) (a efectos del art.38.2.b
LSCM)

PORCENTAJE DE NUMERO DE VPP RESPECTO A LAS VIVIENDAS
TOTALES (%)

CALCULO DE SUPERFICIES (Unicamente si el Plan incluye la ordenacién pormenorizada) (art.39.4.c LSCM)

COEFICIENTE DE SUPERFICIE
usos . EDIFICABILIDAD | SUPERFICIE DE SUPERFICIE |HOMOGENEIZA
TIPOLOGIA 2 EDIFICABLE
PORMENORIZA UNITARIA SUELO EDIFICABLE CION
DOS EDIFICATORIA A A 2 o (€/mzcu /€/m2 HOMOGENEIZA
(m°ct/m"s) (m%s) (m“ct) ) DA (m’cugay)
cugay)
TOTAL -—- -

ESTE AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION NO INCLUYE LA ORDENACION PORMENORIZADA QUE SERA DEFINIDA
MEDIANTE EL PLAN DE SECTORIZACION Y EL PLAN PARCIAL QUE SE TRAMITARAN DE FORMA SIMULTANEA CON LA

INICIATIVA
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REDES PUBLICAS A OBTENER POR CESION (interiores y exteriores adscritos)

RED LOCAL RED
7 s . RED GENERAL
(podra definirse en planeamiento de SUPRAMUNICIPAL
m’s m’s m’s
RED DE INFRAESTRUCTURAS 51.364,61
RED DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS 0
LIBRES
RED DE EQUIPAMIENTOS SOCIALES 0
RED DE SERVICIOS URBANOS 9.379,58
RED COMUN A OTROS AMBITOS DE
ACTUACION (art.97 bis LSCM)
TOTALES (1) 60.744,19
2 2 2 (0]
RATIO CESION RP (m“s RP /100m“ct ZONAS VERDES B
| i i ial .36 LSCM
ucrativos no industriales) (art.36 LSCM) TETAL o

(1) Puede haber superposicidn de varios valores en la misma categoria de suelo, por lo que el total no es la suma
aritmética de la superficie de cada valor, sino la superposicion geométrica.

m2sb: superficie de suelo bruta

m2sn: superficie de suelo neta (suelos susceptibles de generar aprovechamiento, conforme al art.91.6 y Disposicidn
Transitoria Sexta de la LSCM, y al art.190 bis de la Ley 33/2003 del Patrimonio de las Administraciones Publicas)
m2ct: superficie lucrativa de techo edificable

m2ctup: superficie lucrativa de techo edificable del oportuno uso pormenorizado lucrativo

m2ctugAH: superficie lucrativa de techo edificable expresada en el uso global del area homogénea (unidades de
aprovechamiento)

m2s RP / 100m2ct lucrativos no industriales: superficie de suelo destinada a la oportuna red publica por cada 100
m2 de techo edificables de usos lucrativos (excepto el industrial)

EL DOMINIO PUBLICO AFECTO A CARRETERAS, VIiAS PECUARIAS Y CAUCES SON SUELOS PERTENECIENTES AL
SISTEMA DE REDES PUBLICAS YA OBTENIDAS, NO COMPUTABLES A EFECTOS DE CESION NI DE APROVECHAMIENTO
Pueden establecerse en el instrumento de planeamiento de desarrollo (minimo conforme al art. 36.6 LCSM)

GESTION DEL SUELO

La figura de planeamiento para el desarrollo del sector es la de PLAN DE SECTORIZACION SIN
ORDENACION PORMENORIZADA y PLAN PARCIAL DE TRAMITACION SIMULTANEA CON LA
INICIATIVA

El Sistema de Actuacion sera el de Compensacion. Regulado por la LSCM Articulos 104 a 108 y
por los articulos vigentes del Reglamento de Gestién Urbanistica Real decreto 3288/1978 de 25

de agosto.

Aprobada definitivamente la iniciativa en el plazo de 3 meses se presentara el Proyecto de
Reparcelacidn.

Inscrito en el Registro el Proyecto de Reparcelacidn, se iniciaran las obras de urbanizacién, en un
plazo de 3 meses, con una duracidn estimada de 2 afios.

Se admite la edificacion simultanea con la urbanizacion, con los avales establecidos por la
legislacidn vigente y las normas administrativas del Ayuntamiento de Alcorcén.
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DOCUMENTO DE AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO “VINA VALDES PARA USO INDUSTRIAL EN EL T.M. DE ALCORCON (MADRID)

OBSERVACIONES Y CONDICIONES DE DESARROLLO

Observaciones generales y/o particulares al desarrollo, cargas urbanisticas, cumplimiento de informes
sectoriales, etc.

SITUACION Y DESCRIPCION

Encuadre municipal

Los terrenos sobre los que se va a delimitar el Sector Tecnolégico “Vifia Valdés” se encuentran
situados al Noroeste del casco urbano de Alcorcén lindando por el Norte con la Carretera M-506
y su continuacién hacia el Este, Avenida de San Martin de Valdeiglesias, carretera sobre la que
en la actualidad se estd tramitando un proyecto de expropiacién, por el sur linda con la via de
servicio de conexién entre la M-50 y la M-506 con la autovia A-5, por el este con la autovia M-
50y, por el oeste, con el limite del Término Municipal colindante con el T.M. de Mdstoles.

Ademas de estos limites hay que considerar que en la delimitacidon propuesta el sector esta
atravesado diagonalmente en su zona situada mas al Noreste por la carretera M-506 que enlaza
esta con el nudo de conexién entre la A-5 y la M-50 continuando su trazado hacia el Sur,
dividiéndolo en dos partes por lo que se genera un sector Unico discontinuo que constituye una
Unica unidad de ejecucion.

o g [T [Re2[”

Afecciones sectoriales

El sector no se encuentra incluido en ninguno de los espacios protegidos de la RED NATURA 2000,
no estando afectado por Lugares de Interés Comunitario (LIC) ni por Zonas Especiales de
Proteccién para las Aves (ZEPA)

Las afecciones sectoriales son (ver plano .06 (Afecciones sectorial y ambiental)
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1. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con la carretera M-506 en el limite norte y
con la M-506 en la parte de esta que transcurre atravesando el sector.

2. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con la M-50 en su limite Este.
Condicionando ademas el P.G. la linea limite de edificacion a 100 metros del eje de la M-50.

3. Las afecciones legales derivadas de la colindancia con la via de conexién entre la M-50 y la
autovia A-5 en su limite Sur. Condicionando ademas el P.G. la linea limite de edificacién a 100
metros del eje de la A-5.

4. La via pecuaria Vereda de Villaviciosa. Esta se regula por el Reglamento de Vias Pecuarias de
la CAM (BOCM de 1 de febrero de 2021) debiéndose preservar su superficie y su continuidad.

Ademas de los caminos de acceso a las fincas agricolas, existen las infraestructuras viarias
resefiadas en puntos anteriores que delimitan en gran parte el suelo del sector sin estar incluidas
ni adscritas a este, que son vias de comunicacidn supramunicipal de importancia relevante.

i 7= . o % /\ ]
siguientes infraestructuras de servicios:

i i e A
Dentro del ambito se constata la presencia de la
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e La conduccion del segundo anillo de distribucion del Canal de Isabel Il que transcurre

a lo largo del limite Este del sector en paralelo a la autovia M-50, toda ella bajo
parcelas de terreno de titularidad del Canal, conformando una BIA (Banda de
Infraestructura de Agua) continua con anchuras comprendidas entre 13 y 15 m. y sus
correspondientes Bandas de Proteccidon de 10 metros de ancho a cada lado. En el
disefio del Plan de sectorizacion esta conduccion de agua, debido a su situaciony ala
calificacion que se propone para el suelo, no genera mas afecciones.

Linea aérea de distribucion eléctrica de la compafiia UFD. Procede de la subestacién de
Villaviciosa. Es un doble circuito en 132.000 V. y cruza el ambito de Oeste a Este a la altura
del tercio norte del ambito.

Linea aérea de distribucién eléctrica de la compaiia IDE (lberdrola). Procede de la
subestacion de Villaviciosa Es un doble circuito en 132.000 V. y cruza el dmbito de Oeste a
Este a la altura de la mitad del ambito.

El resto de los servicios e infraestructuras existentes en las cercanias del sector son los que
pertenecen al municipio de Alcorcdn, o a los ayuntamientos de Mdstoles y Villaviciosa de Odon,
y desde los que se abastecera la futura actuacién que se ordena en el presente documento.

En el plano I-07 “Redes Publicas e Infraestructuras existentes” se representan las infraestructuras
y redes de servicios urbanos existentes.

VILLAVICIOSA TALCORCONY, ot 2 e : | !
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Edificaciones, usos existentes

Como puede verse en el plano “Edificacidn, usos y vegetacidon existentes”, el sector esta
destinada a suelos incultos.

En el interior del sector existen algunas edificaciones puntuales como pueden verse en el plano
citado en el parrafo anterior que en lineas generales son:

1. Algunas ruinas de antiguas construcciones cerca de su limite oeste (limite del TM)

2. Edificaciones con actividad apoyadas en la carretera M-506

3. Una edificacidon con actividad de servicios del automavil situada en la esquina noreste y
apoyada, con accesos, desde la carretera M-506

Infraestructuras y servicios urbanos existentes

En el plano 1-03 “Edificaciones, usos y vegetaciones existentes” se representan las
infraestructuras y redes de servicios urbanos existentes.
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PROPIEDAD DEL SUELO

La relacién de propietarios de suelo en el sector, con expresion de la superficie de sus parcelas
por los datos obtenidos cruzando informacion del Registro de la Propiedad, el Centro de Gestion
Catastral, los trabajos sobre el terreno y las mediciones sobre plano, es la que figura en los
siguientes cuadros:

SUPERFICIE DE LAS PARCELAS CATASTRALES INCLUIDAS EN EL SECTOR

Ne N2 CATASTRAL POLIGONO / PARCELA ~ SUP. INCL. SUP.CAT. DIF2(1)-(2) % EDIFICAC.
PL. m2 (1) m2(2) m2 S. Total m2 (3)
ZONAA
128007A015000080000UX  |Pol. 15. Parcela 8 2.202,70 2.551,53 -348,83 0,60% 66,00
2 (28007A015000910000UB  |Pol. 15. Parcela 91 3.243,10 3.284,05 -40,95 0,88% 0,00
3 (28007A015000930000UG  |Pol. 15. Parcela 93 5.809,50 6.088,82 -279,32 1,57% 48,00
4128007A015002040000U) Pol. 15. Parcela 204 15.625,54 16.342,77 -717,23 4,23% 4.234,00
5 [28007A903100970000LB  |Pol. 903. Parcela 10097 18.696,72 18.962,68 -265,96 5,07% 0,00
6 [28007A903001020000LZ Pol. 903. Parcela 102 1.860,83 1.860,83 0,00 0,50% 0,00
7 [28007A903001030000LU  |Pol. 903. Parcela 103 921,57 921,57 0,00 0,25% 0,00
8 [28007A015102040000UY  |Pol. 15. Paerc. 10204 1.616,97 1.627,98 -11,01 0,44% 0,00
9 [28007A015100910000U0  |Pol. 15. Paerc. 10091 632,93 632,93 0,00 0,17% 0,00
10 |28007A903200970000LO  [Pol. 903. Parcela 20097 3.432,03 3.432,03 0,00 0,93% 0,00
11 |28007A015090010000UR  [Pol.15. Parcela 9001 892,24 899,53 -7,29 0,24% 0,00
SUPERFICIE TOTALZONA A 54.934,13 56.604,72 -1.670,59 14,88% 4.348,00
ZONA B
12|28007A015000060000UR  |Pol. 15. Parcela 6 1.817,09 2.745,84 -928,75 0,49% 0,00
13|28007A903000070000LH  |Pol. 903. Parcela 7 2.427,82, 2.427,82 0,00 0,66% 0,00
14|28007A903000090000LA  [Pol. 903. Parcela 9 17.966,43 17.979,37 -12,94 4,87% 0,00
15(28007A903000100000LH  [Pol. 903. Parcela 10 106.471,450| 108.941,330 -2.469,88 0,288 0,000
16|28007A903000120000LA  |Pol. 903. Parcela 12 11.708,45 11.708,45 0,00 3,17% 0,00
17(28007A903001040000LH  |Pol. 903. Parcela 104 5.099,88, 5.099,88 0,00 1,38% 0,00
18(28007A015002050000UE Pol. 15. Parcela 205 4.587,45 6.000,01 -1.412,56 1,24% 843,00
19(28007A015002060000US  [Pol. 15. Parcela 206 1.186,59 3.788,98 -2.602,39 0,32% 2.240,00
20|28007A903100100000LT Pol. 903. Parcela 1010 143.458,46|  143.532,57 -74,11 38,87% 0,00
21|28007A014000010000UD  |Pol. 14. Parcela 1 851,17 853,87 -2,70 0,23% 0,00
22|28007A015000010000UT  |Pol. 15. Parcela 1 15,83 425,57 -409,74 0,00% 0,00
23|28007A015000020000UF  |Pol. 15. Parcela 2 56,37 742,18 -685,81 0,02% 0,00
24|28007A014000030000UI Pol..14. Parcela 2 264,84 264,84 0,00 0,07% 0,00
25|28007A014000020000UX  |Pol..14. Parcela 4 1.598,44] 1.623,56 -25,12 0,43% 0,00
26|28007A903200100000L) Pol. 903. Parcela 2010 8.867,92, 8.906,21 -38,29 2,40% 0,00
27|28007A015000030000UM  [Pol. 15. Parcela 3 1.001,14] 1.745,57 -744,43 0,27% 0,00
28|28007A015000970000UT  |Pol. 15. Parcela 97 61,58] 61,58 0,00 0,02% 0,00
29|28007A015002080000UU  |Pol. 15. Parcela 208 1.066,18] 2.121,48 -1.055,30 0,29% 0,00
30|28007A903000080000LW  |Pol. 903. Parcela 8 2.622,74 2.622,74 0,00 0,71% 0,00
31|28007A015090500000UA  [Pol. 15. Parcela 9050 349,24 649,25 -300,01 0,09% 0,00
32|28007A015090070000US  [Pol. 15. Parcela 9007 958,22 995,50 -37,28 0,26% 0,00
33|28007A903090670000LW  [Pol. 903. Parcela 9067 1.700,64] 1.700,64 0,00 0,46% 0,00
SUPERFICIE TOTALZONA B 314.137,93| 324.937,24| -10.799,31 85,12% 3.083,00
PER OTALD OR ATA RO 69.0 06 8 4 96 469,90 00,00% 4 00
(1). Superficie resultante de la medicidn realizada con el levantamiento taquimetrico paea este avance del Plan de Sectorizacidn.
(2). Superficie expresadaen lafichay en el plano catastral.
(3). Superficie edificada sobre las parcelas seguin lo expresado en las fichas y planos catastrales
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AVANCE DE ORDENACION DEL AMBITO DE ACTUACION
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DOCUMENTO DE AVANCE DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE NO SECTORIZADO “VINA VALDES PARA USO INDUSTRIAL EN EL T.M. DE ALCORCON (MADRID)

CUANTIFICACION DE LA PROPUESTA GLOBAL

Uso Medicion parcela Edificabilidad
MANZANAS LUCRAT. 284.382,21 169.261,47
IND.O1 |Industrial 38.695,02 15.990,87
IND.02 |Industrial 27.610,39 12.554,94
IND.O3 |Industrial 74.869,43 49.425,22
IND.O4 |Industrial 60.927,23 40.221,23
IND.O5 |Industrial 46.733,45 30.851,19
IND.O6 |Industrial 33.099,75 19.107,72
IND.O7 |Industrial 2.446,94 1.110,30
REDES GENERALES 0,00
REDES LOCALES 9.379,58
INF.EL.1 |Pasillo eléctrico 1.570,98
INF.EL.2 |Pasillo eléctrico 1.299,60
INF.EL.3 |Pasillo eléctrico 1.299,80
TT.1 Tanque de tormentas 5.007,59
G.R.1 Gestion de residuos 201,61
REDES SUPRAMUNICIPALES 23.945,63
INFRAESTRUCTURAS 15.878,28
INF.AG.1 |Aduccién Canal YII 5.995,58
INF.AG.2 |Aduccion Canal YII 9.882,70
VIAS PECUARIAS 8.067,35
V.P.1 Via pecuaria 2.644,49
V.P.2 Via pecuaria 5.422,86
RED VIARIA R.V. 51.364,61

MEDICIONES TOTALES 369.072,03 169.261,47

DISTRIBUCION DEL SUELO POR USOS GLOBALES
14%
6%

3% h—_&

77%
= MANZANAS LUCRAT. = REDES LOCALES
= REDES SUPRAMUNICIPALES RED VIARIA
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CAPITULO 2. AMBITOS MODIFICADOS POR LA NUEVA ORDENACION

La nueva actuacidn no modifica ningin ambito de ordenaciéon del PGOU por tratarse de una
actuacion sobre SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

CAPITULO 3. AMBITOS QUE QUEDAN SUSPENDIDOS

La nueva actuacién no suspende ningln dmbito de ordenacion del PGOU por tratarse de una
actuacién sobre SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO.

(*) El presente TEXTO REFUNDIDO DEL AVANCE DEL PLAN DE SCTORIZACION DEL SECTOR “VINA
VALDES” DE ALCORCON SE HA REDACTADO DE ACUERDO CON EL INDICE ESTABLECIDO EN EL
DOCUMENTO DE “RECOMENDACIONES DE DOCUMENTACION TECNICA MINIMA DE LOS
INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO Y AUTORIZACIONES EN SUELO URBANIZABLE NO
SECTORIZADO Y NO URBANIZABLE DE PROTECCION EN LA COMUNIDAD DE MADRID”. De fecha
03.04.2018

Madrid a 17 de junio de 2025

Fdo: JUAN A. RIOS REVILLA
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