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BLOQUE III: DOCUMENTACION NORMATIVA

Vol.1 - MEMORIA DE ORDENACION
1.1. Objeto, entidad promotora y legitimacion

1.1.1. Objeto

El objeto de un Plan Parcial (o de su modificacion), conforme a los articulos 34 y 47 a 49 de la Ley 9/2001 del
Suelo de la Comunidad Auténoma de Madrid, modificada por la Ley 6/2011 (en adelante LSM), es el de
establecer la ordenacion pormenorizada y de desarrollo del Sector determinado del Plan General de Ordenacion
Urbana (PGOU), de acuerdo con el esquema de ordenacion establecido y recogido en este caso por la ficha
urbanistica del Sector SUE-PC Las Castellanas incluida en el PGOU.

1.1.2. Entidad promotora

El promotor de la presente Modificacion del Plan Parcial SUE-PC “Las Castellanas™ de San Fernando de
Henares (Madrid) es la Junta de Compensacion “Las Castellanas” con CIF n.” V-82825886 y domicilio
actual en la calle Lezama n.° 18 de Madrid, representada a estos efectos por su consejero D. Fernando Cubillo
Arias con DNI _y con la colaboracion de la empresa Urbanizadora iSFH, S.L. con CIF B-
06775613 y domicilio en la Avda. General Perdon n.° 32 19N de Madrid.

1.1.3. Legitimacion

La Modificacion puntual del Plan Parcial presentada se elabora por iniciativa particular tal y como admite el
art. 5 de la LSM, siendo competencia su aprobacion exclusivamente de la Administracion Publica.

La Asamblea General Extraordinaria de La Junta de Compensacion de Las Castellanas celebrada el dia
27/11/2021 aprobd por mayoria de votos y cuotas de participacion la presentacion de la presente Modificacion
del Plan Parcial SUE-PC para su tramitacion y aprobacion, asi como la Delegacion de representacion a favor
de D. Fernando Cubillo Arias a los efectos de la citada tramitacion.

1.1.4. Tramitacion

La tramitacion de la presente Modificacion se rige principalmente por las normas establecidas en el RD
2159/1978 Reglamento de Planeamiento, que establece en este caso el siguiente recorrido para la aprobacion
inicial:

1. Presentacion de la Modificacion del Plan Parcial ante el Ayuntamiento
2. Emision de informe técnico municipal relativo a la adecuacion de la solicitud al PGOU

3. Remision a la Consejeria de Medio Ambiente para el tramite de evaluacion ambiental estratégica
simplificada

4. Consulta a las administraciones y personas afectadas para la elaboracion del informe ambiental
estratégico

5. Elaboracion y aprobacion del informe ambiental estratégico
6. Aprobacion definitiva de la Modificacion puntual del Plan Parcial y publicacion en el BOCM

1.2. Justificacion, conveniencia y oportunidad de la redaccién de la Modificacion del Plan Parcial
1.2.1. Antecedentes contenidos en la Memoria Refundida del Plan Parcial

En anteriores Planes Generales se ha delimitado de diversas formas este Sector, dado que han existido en ¢él
industrias desde hace mas de 20 anos (ahora 50 afios), se ha pretendido desarrollar su urbanizacion e integrarlo
dentro de la estructura urbana del municipio. Sin embargo, por diversos motivos esto no ha sido posible hasta
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el momento, unas veces por disconformidad entre propietarios y otras por incumplimiento de los plazos
establecidos. Por ello el Plan General de Ordenacion Urbana contemplaba dentro de su estrategia para este tipo
de suelo el desarrollo de una delimitacion muy estricta y a través del sistema de expropiacion.

Como se indica en la memoria del Programa de Actuacion Urbanistica que se tramitd juntamente con este plan,
este sistema se modifico por acuerdo de Pleno Municipal a peticion de los propietarios, para poder desarrollarlo
al darse las circunstancias adecuadas para ello. Con este fin se firm¢é el convenio que se indicaba también en
el Programa de Actuacion Urbanistica, y que sirve como directriz para el desarrollo del presente planeamiento.

1.2.2. Finalidad y Justificacion de la procedencia de la formulacion de la Adaptacion del Plan Parcial

La Adaptacion del Plan Parcial establecia que su finalidad concreta se articulaba en los siguientes puntos:

“Adaptacion de la estructura interior propuesta, a las consideraciones y determinaciones reflejadas
para este sector en la Revision del PGOU de San Fernando de Henares.

Delimitacion exacta del ambito correspondiente a Sistemas Generales, definido por la linea de
afeccion del trazado de la M-45

Linea exacta de afeccion de la Caiada Real, informada y aprobada por los Servicios Técnicos de
Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid.”

En funcién de los contenidos indicados en los puntos anteriores, se justifica la procedencia de esta Adaptacion
del Plan Parcial incidiendo en cada uno de ellos.

REVISION DEL PGOU

La clasificacion prevista de terrenos colindantes como urbanizables, tiene como consecuencia inmediata una
estructura urbana que unifica las comunicaciones entre ambos sectores. Se puede resumir esta prevision en los
siguientes puntos de la Adaptacion:

> Eje transversal central, estimado como sistema general proveniente de esta revision de Plan
General, que comunica con el Sector previsto al Oeste del poligono y actual carretera del INTA,
que sera en el futuro nexo de unién entre estos sectores y la M-45 y N-II

> La actual calle existente que permite el acceso al sector, que es el Gnico paso previsto bajo la
futura M-45 y que se inscribe igualmente dentro de los sistemas generales adscritos al Sector

o Aparecen nuevas rotondas como elementos de union y continuidad futura de estos viarios
indicados

> Nueva ubicacion de la zona verde, potenciando el mantenimiento de los “Acirates del Jarama” y
que tendra continuidad en las actuaciones colindantes

> Como consecuencia de la nueva ubicacion de las zonas verdes y de uso publico adscrita al
sector, desaparece el bulevar central del viario principal propuesto como eje ordenador del sector
en el Plan Parcial, aunque se mantiene ese eje como tal y con la importancia prevista.

> También como resultado de lo anterior y como consecuencia de ello se reubican las zonas
dotacionales obligatorias

> Se define el acceso definitivo previsto para la va de servicio hacia la N-I1

TRAZADO DE LA AFECCION DEFINITIVA DE LA FUTURA M-45
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Tal y como indicaba el Plan Parcial aprobado, la “linea limite de afeccion de la M-45 se encuentra definida” y
por tanto se refleja en la presente Adaptacion del Plan Parcial.

Se definian las superficies con exactitud de acuerdo con estas lineas, considerando la cifra maxima definida
en el Plan Parcial aprobado para dichas superficies.

La superficie total definitiva de Sistemas Generales previstos adscritos al sector continta siendo la misma que
en el Plan Parcial aprobado, cumpliéndose asi los requisitos formulados por la Comunidad de Madrid para la
aprobacion definitiva del PAU de procedencia de este planeamiento.

VIiAS PECUARIAS

Se mantiene la delimitacion de La Cafiada Real aprobada y realizada en su dia para la aprobacion del Plan
Parcial actual del Sector.

Los objetivos de ordenacion del Sector vienen en su mayoria determinados por el PGOU como se ha sefialado
anteriormente. Se pueden resumir en los siguientes apartados:

Propuesta de viario y ordenacion, tal y como se refleja en la ficha del Sector con la ORDENANZA
SUEPC-1

Afecciones a sistemas generales adscritos al sector reflejados en el documento de revision, asi como
delimitacion de la Cafiada Real seglin informes vinculantes

Conexiones con los viarios de los sectores colindantes y con las vias de comunicacion principales del
entorno.

1.2.3. Justificacion de la Modificacion del Plan Parcial

Los objetivos antes sefialados se cumplieron con la Adaptacion aprobada, pero el Sector sigue sin estar
finalizado hoy en dia por diversas cuestiones que se exponen mas adelante y que requieren para su solucion de
la presentacion de la presente Modificacion puntual cuya finalidad concreta se basa en los siguientes puntos:

Coordinacion de la presente Modificacion con el nuevo Plan Parcial del Sector SUP-I-6,
colindante al SUE-PC con objeto de generar una solucién de conjunto urbano coherente para el espacio
delimitado por la M-45/M-50 y la M-115.

Modificacion de la red viaria interior para facilitar la creacion de grandes parcelas para uso
logistico/industrial, que solucione los problemas derivados de la linea de afeccion de carreteras, de las
conexiones con la red exterior y que asegure el acceso a las parcelas a través de la red interior, liberando
la Cafiada Real.

Asegurar la materializacion del aprovechamiento asignado al Sector en las parcelas resultantes,
desarrollando los instrumentos necesarios que eventualmente puedan facilitar el equilibrio entre este
Sector y el SUP-I-6 colindante cuyo porcentaje de aprovechamiento es inferior (0,45 frente a 0,60),
dado que se trata de dos sectores totalmente imbricados el uno en el otro y conforman una unidad
funcional.

Modificacion de las dotaciones municipales existentes para adaptarlas a las necesidades actuales y
futuras y en linea con el uso predominantemente industrial, facilitando la creacion de un gran Parque
Forestal con la aportacion conjunta de terrenos de cesion municipal del SUE-PC, del SUP-1-4 y del
SUP-I-6, asi como otras parcelas dotacionales adaptadas a la normativa actual.

Adaptacion al marco normativo vigente en la actualidad
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Con fecha 3/03/2005, se procedio a la aprobacion definitiva de la Adaptacion del Plan Parcial SUE-PC “Las
Castellanas” al PGOU vigente, en Pleno por la Corporacion del Ayuntamiento de San Fernando de Henares.

Dicha Adaptacion fue redactada durante el afo 2002 y adapta al PGOU un Plan Parcial aprobado
definitivamente en 1999 y cuya tramitacion urbanistica se inicia en el afio 1990, de acuerdo con los
antecedentes que se incluyen en el presente documento. Estamos hablando por lo tanto de un Plan Parcial
formulado hace mas de 30 afios y que se ha quedado claramente obsoleto tanto por las afecciones surgidas por

las infraestructuras de transporte desarrolladas en este tiempo en su perimetro (ampliacion del aeropuerto, M-
45/M-50, ampliacion de la M-115 y de la A-2) como por el planteamiento de parcelacion con parcelas pequetias
(mini-poligonos) y medianas que no tiene cabida en el mercado actual que demanda parcelas mas grandes y
regulares. Sin olvidar los numerosos cambios normativos surgidos en materia urbanistica y medio ambiental
principalmente.

Precisamente la falta de adaptacion a las necesidades del mercado de suelo industrial de los ultimos 20 afios
es lo que ha provocado el actual estado de paralisis del proyecto urbanistico con las obras de urbanizacion a
medio terminar y con un importante nivel de deterioro, dada la escasa viabilidad de las parcelas resultantes.

Durante todo este tiempo, tras una profunda crisis inmobiliaria, se ha producido un cambio estructural en las
necesidades de suelo industrial, dejando el vigente plan parcial obsoleto. Por ello, tras haber realizado un
estudio de la situacion actual y de las posibilidades que brinda el PGOU en vigor, se plantea la presente
Modificacion del Plan Parcial que permita obtener los recursos necesarios para completar la urbanizacion del
Sector y que dé solucion a los siguientes problemas que tiene el sector:

a) Obras de urbanizacion inacabadas

Las obras de urbanizacion del sector se encuentran inacabadas, dada la paralizacion de las mismas en el afio
2012 por la falta de recursos econdémicos de la Junta de Compensacion, presentando en la actualidad la
urbanizacion realizada un importante estado de deterioro: vehiculos abandonados, robo de cableados, rejillas

y tapas metalicas (que dejan al descubierto huecos de importantes dimensiones), zonas de vertido incontrolado
de escombros, edificaciones semiderruidas y abandonadas, ocupaciones ilegales, etc.

Las acometidas con las redes de suministros exteriores, tales como el suministro de energia eléctrica o la
conexion definitiva a la red municipal de saneamiento, no estan terminadas.

Se adjunta como anexo n.° III.1 reportaje fotografico del estado actual de la urbanizacion realizado durante el
afno 2021.

b) Problemas de conexion de la red viaria

Dos de las tres conexiones previstas con la red viaria exterior no estan ejecutadas al tratarse de infraestructuras
que se desarrollan en parte en otro poligono (SUP-I-6), el cual se encuentra sin desarrollar ain. La tnica
conexion existente (la original) no esta disefiada para el trafico de vehiculos industriales largos, presenta
problemas de visibilidad reducida para el trafico de salida y carece de los carriles de incorporacion en ambos
sentidos.

Varias parcelas actuales tienen su inico acceso a través de un viario interior enclavado en un sistema general
(Canada Real Senda Galiana) poco adecuado para tal uso y que ademas cuenta con ocupaciones pendientes de
resolucion judicial.

El acceso peatonal al sector desde el niicleo urbano es obsoleto y no se encuentra terminado ya que la pasarela
sobre la A-2 termina en un terreno sin urbanizar/solar y esta muy por debajo de los estandares actuales para
este tipo de infraestructuras.

¢) Linea de afeccion de carreteras (M-45/M-50)
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El Plan Parcial en vigor no tuvo en consideracion la linea de afeccion de carreteras de acuerdo al Reglamento
General de Carreteras 1812/1994 que establece una zona de exclusion para la edificacion de 50 metros desde
el borde la carretera. Esta limitacion afecta gravemente a las parcelas n.° 11, 31, 32, 33.1 y 33.2 del poligono,
comprometiendo seriamente su viabilidad al no poderse materializar la edificabilidad y ocupacion asignadas
por el Plan Parcial, tal y como se puede comprobar en el plano correspondiente y en la siguiente tabla:

Superficie Total = 100%
m>s/m?e

Superficie afectada
m? s (% s/Total)

Ocupacién maxima real
m?* s (% s/Total)

Edif. maxima (*)
m? e (% s/Total)

‘ Parcela ‘

11 11.924,48 / 11.924,48 4.692,59 (39,35%) 5.985,37 (50,19%) 8.978,05 (75,29%)
31 6.244,21/6.244,21 2.481,14 (39,74%) 1.751,73 (28,05%) 2.627,60 (42,08%)
32 13.123,98 / 14.497,18 8.503,79 (64,80%) 3.459,16 (26,36%) 5.188,74 (35,79%)
33.1 9.168,60 / 10.489,09 3.726,73 (40,65%) 4.687,62 (51,13%) 7.031,43 (67,03%)
332 7.393,17/7.393,17 5.950,12 (80,48%) 0,- 0,-

) Estimacion de edificacién en 1,5 plantas dado su uso industrial

Este punto compromete gravemente la viabilidad econémica de la Junta de Compensacion, ya que la parcela
32 es el principal activo de la misma para hacer frente a sus obligaciones financieras que mas adelante se
detallan.

d) Actividades economicas en precario

A pesar de la antigliedad del sector, s6lo un 25% de la superficie disponible del mismo se encuentra ocupado
y en uso por actividades econdmicas, las cuales se encuentran en precario al no haberse completado el proceso
urbanizador y no poderse tramitar las licencias de actividad correspondientes (o regularizar las licencias de
actividad preexistentes, si las hubiera, de hace mas de 30 afios). Se adjunta como anexo II1.9 escrito municipal
en el que se sefiala que no existen licencias de actividad en vigor en el Sector.

Esto provoca una situacion de inseguridad juridica para las actividades presentes y de imposibilidad de realizar
el necesario control publico de las mismas, sobre todo en lo concerniente al cumplimiento de la Ley 2/2002 de
Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid.

e) Parcelacion obsoleta

La parcelacion existente proviene de un Plan Parcial aprobado en el afio 2005 y cuenta con parcelas de
reducidas dimensiones para los estandares actuales de suelo industrial y en algunos casos con una complejidad
juridica (existencia de dos complejos inmobiliarios con viales privados), por lo que se ha quedado obsoleta,
no encontrando demanda solvente en el mercado para las parcelas actualmente en venta.

La demanda actual y futura de suelo industrial en ubicaciones similares a la del poligono de Las Castellanas
se concentra en parcelas de grandes dimensiones en poligonos con buenos accesos a las redes principales de
comunicacion.

f) Dotaciones municipales obsoletas

De la misma manera, las dotaciones municipales previstas por el Plan Parcial en vigor no responden a las
necesidades actuales ni se adaptan a la legislacion vigente, tanto en superficies cedidas (que ahora no tienen
un minimo para el caso de poligonos industriales) como por la falta de un necesario planteamiento de mejora
medioambiental.

A este respecto parece importante indicar que la premisa de conservacion del accidente geografico denominado
en el Plan Parcial original como “Acirates del Jarama” y mencionado en la Adaptacion no parece muy realista
a dia de hoy como consecuencia de la accion incontrolada de las actividades econdémicas desarrolladas en la
zona durante los 30 Gltimos afios, por los viarios planteados por el propio Plan Parcial y sobre todo por el cierre
del territorio impuesto por la construccion de la M-45/M-50. En efecto, podemos observar en el reportaje
fotografico adjunto que si bien se puede observar la depresion de los acirates en la fotografia aérea de 1956 y
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ya de forma mas matizada en la fotografia aérea de 1968, a partir de 1975 se va rellenando y alterando la
morfologia del terreno, quedando definitivamente “condenada” con el cierre impuesto por la infraestructura
viaria antes sefialada.

De forma previa a la elaboracion de la presente Modificacion se realizd una consulta ante la Autoridad
Ambiental competente acerca de la necesidad de mantener los acirates (ya inexistentes), resultando que dicho
elemento no se encuentra catalogado dentro de los elementos naturales a proteger definidos por la Comunidad
de Madrid, precisamente por su inexistencia en la actualidad.

o) Imposibilidad de materializar el aprovechamiento disponible

El poligono de Las Castellanas cuenta con un coeficiente de aprovechamiento de 1 m? por cada m? de suelo de
parcela. Dadas las condiciones establecidas por el PGOU y por el propio Plan Parcial en vigor, es muy
complicado agotar dicho aprovechamiento para un uso industrial, reduciendo la valoracion de las parcelas.

Es importante incidir en este punto, ya que uno de los principales objetivos de un Plan Parcial es asegurar la
materializacion del aprovechamiento asignado en las parcelas resultantes, lo cual en las circunstancias actuales
no se produce.

h) Falta de viabilidad econémica

La viabilidad econdmica constituye un elemento fundamental para la ordenacion del territorio. No se trata de
ordenar el espacio urbano al servicio de los intereses econdmicos, sino de asegurar que las determinaciones
del Plan Parcial responden a las demandas de la sociedad y genera un valor suficiente para hacer frente a los
costes de gestion y urbanizacion correspondientes. Esta generacion de recursos es indispensable para superar
la situacion de colapso del Sector, que no so6lo deriva de la obsolescencia de la ordenacion vigente, sino de la
imposibilidad de atraer la demanda necesaria para generar los ingresos suficientes que permitan culminar el
proceso urbanizador.

En virtud de lo anterior, se formula el presente documento de propuesta de Modificacion del Plan Parcial SUE-
PC “Las Castellanas”, que viene a corregir parte de estas deficiencias, de acuerdo con lo especificado mas
adelante.

El art. 47.3 de la Ley del Suelo de Madrid establece que “el Plan Parcial podra modificar, para su mejora,
cualesquiera determinaciones de ordenacidon pormenorizada establecidas por el Plan General sobre el ambito
o sector. Para que tales modificaciones sean admisibles, el Plan Parcial habra de justificar expresamente que
las mismas:

a) Tienen por objeto el incremento de la calidad ambiental de los espacios urbanos de uso colectivo o la
mejora de las dotaciones publicas, sea mediante la ampliacion de éstas o de la capacidad de servicio
y funcionalidad de las ya previstas.

’

b) Sean congruentes con la ordenacion estructurante del Plan General o del Plan de Sectorizacion.’

Se incorporaran asimismo todas aquellas modificaciones que estimen oportunas las Administraciones
competentes para obtener la aprobacion definitiva de la Modificacion presentada.

1.3. Marco normativo

La relacion del marco normativo actualizado que se ha tenido en cuenta para la redaccion de la presente
Modificacion es la siguiente:

Legislacion estatal del Suelo

* Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
del Suelo y Rehabilitacion Urbana
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Ley 7/1997 de 14 de Abril de Medidas liberalizadoras en materia de suelo y colegios profesionales

Real Decreto 1346/1976 de 9 de abril por el que se aprueba el texto refundido de la Ley sobre Régimen
del Suelo y Ordenacién Urbana (derogada parcialmente por la Ley 8/1990)

Real Decreto 2159/1978 de 23 de junio por el que se aprueba el Reglamento de Planeamiento (en todo
lo que no contravenga la L. 9/2001)

Real Decreto 2187/1978 de 23 de junio por el que se aprueba el Reglamento de Disciplina Urbanistica

para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

Real Decreto 3288/1978 de 25 de agosto por el que se aprueba el Reglamento de Gestion Urbanistica

para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana

Legislacion autonémica del Suelo

Ley 9/2001 de 17 de julio, Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, modificada por la Ley 1/2020

Ley 9/1995 de 28 de marzo por la que se regulan las Medidas de politica territorial, suelo y urbanismo
de la Comunidad de Madrid

Planeamiento Municipal y Convenios

Revision del Plan General de Ordenacién Urbana de San Fernando de Henares y Catalogo de Bienes
a proteger, aprobado definitivamente el 26/09/2002 (BOCM 4/10/2002)

Aprobacion definitiva de la Adaptacion del Plan Parcial de “Las Castellanas” al PGOU, publicado en
el BOCM n.° 64 de 17/03/2005

Aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion del Poligono de Las Castellanas (SUE-PC),
publicado en el BOCM n.° 132 de 5/06/2009

Publicacion del texto integro de las Normas Urbanisticas del Plan Parcial de Las Castellanas en el
BOCM n.° 68 de 21/03/2017

Convenio para la Gestion Integral de los Servicios de Abastecimiento vy Depuracién de las Aguas

Residuales suscrito entre el Ayuntamiento de San Fernando de Henares y la entidad publica Canal de
Isabel II, publicado en el BOCM n.° 197 de 18/08/2012

Adenda al Convenio de Gestion suscrito entre el Ayuntamiento de San Fernando de Henares y el Canal
de Isabel II para la Ejecucion de Infraestructuras Hidraulicas de fecha 25/07/2003, publicado en el
BOCM n.° 244 de fecha 13/10/2003

Convenio de Gestion Integral del Servicio de Distribucién de Agua de Consumo Humano entre la
Comunidad de Madrid, Canal de Isabel II y el Ayuntamiento de San Fernando de Henares de fecha
06/06/2012, publicado en el BOCM n.° 233 de 29/09/2012

Convenio para la Prestacion del Servicio de Alcantarillado en el Municipio de San Fernando de
Henares entre la CAM, el Canal de Isabel II y el Ayuntamiento de fecha 06/06/2012, publicado en el
BOCM n.° 230 de 26/09/2012

» Convenio Administrativo entre el Canal de Isabel II y el Ayuntamiento de San Fernando de Henares
para el Suministro de Agua Reutilizable para el Riego de Zonas Verdes de Uso Publico de fecha
20/06/2016, publicado en el BOCM n.° 204 de 28/08/2006
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Convenio de Ejecucion de Infraestructuras de alcantarillado Plan SANEA en el municipio de San
Fernando de Henares, entre el Ayuntamiento, el Canal de Isabel II y Canal de Isabel II, SA de
27/11/2019, publicado en el BOCM n.° 296 de 13/12/2019

Acuerdo de delimitacién de competencias entre el Ministerio de Fomento, el Ayuntamiento de San
Fernando de Henares y Autopistas del Henares, SA de 8/07/2014 relativo al acceso desde la M-115 a
la Urbanizacién “Los Berrocales del Jarama”

Convenio firmado entre el Ayuntamiento de San Fernando de Henares y la Junta de Compensacion
Las Castellanas de fecha 19/09/2003, con ratificacion municipal el 3/03/2005, publicada en el BOCM
n.° 64 de 17/03/2005

Legislacion Ambiental (Estatal y Auton6mica)

Ley 7/2021 de 20 de mayo de Cambio Climatico y Transicion Energética

Ley 21/2013 de 9 de diciembre de Evaluacién Ambiental

Ley 2/2002 de 19 de junio de Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid, en su articulado no
derogado

Decreto 55/2012 de 15 de marzo por el que se establece el régimen legal de proteccidon contra la
contaminacién acustica en la Comunidad de Madrid

Decreto 59/2017 de 6 de junio por el que se aprueba el Plan Especial de Proteccion Civil de
Emergencia por Incendios Forestales en la Comunidad de Madrid

Legislacion de Vias Pecuarias (Estatal y Autonémica)

Ley 8/1998 de 15 de junio de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid

Ley 3/1995 de 23 de marzo de Vias Pecuarias (estatal)

Decreto 7/2021 de 27 de enero por el que se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad
de Madrid

Legislacion de aguas (Estatal y Autonémica)

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

Ley 17/1984 de 20 de diciembre Reguladora del Abastecimiento y Saneamiento de Agua en la
Comunidad de Madrid

Real Decreto Ley 6/2022 de 29 de marzo (disposicion final 6%) por el que se modifica la Ley de Aguas

Real Decreto 817/2015 de 11 de septiembre por el que se establecen los Criterios de seguimiento y
evaluacidn del estado de las aguas superficiales y las normas de calidad ambiental

Real Decreto 903/2010 de 9 de julio de Evaluacion y gestion de riesgos de inundacién

* Decreto 27/1999 de 11 de Febrero que aprueba el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del
Parque Regional en torno a los ejes de los cursos bajos de los rios Manzanares y Jarama
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Decreto 170/1998 de 20 de diciembre de Regulacion de Abastecimiento y Saneamiento de Agua en la
Comunidad de Madrid

Real Decreto Ley 11/1995 de 28 de diciembre por el que se establecen las Normas aplicables al
tratamiento de las aguas residuales urbanas

Real Decreto 927/1988 de 29 de julio por el que se aprueba el Reglamento de la Administracion
Publica del Agua y de la Planificaciéon Hidrologica, en desarrollo de los titulos II y III 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, VI 'y VII de la Ley de Aguas

Convenios suscritos por el Ayuntamiento con el Canal de Isabel II (ver en la seccion de Planeamiento
Municipal y Convenios)

Normativa y reglamentos sobre lineas eléctricas (Estatal y Autonémica)
Ley 24/2013 de 26 de diciembre del Sector Eléctrico

Ley 7/2021 de 20 de mayo de Cambio Climatico y Transicién energética

Real Decreto Ley 6/2022 de 29 de marzo (disposicion final 5*) por el que se modifica el RD 1955/2000

Real Decreto 1183/2020 de 29 de diciembre de acceso y conexidén a las redes de transporte y
distribucion de energia eléctrica

Real Decreto 337/2014 de 9 de mayo por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones técnicas
y garantias de seguridad en instalaciones eléctricas de alta tension y sus Instrucciones Técnicas
Complementarias ITC-RAT 01 a 23

Decreto 70/2010 de 7 de octubre para la simplificacién de los procedimientos de autorizacion,

verificacién e inspeccion, responsabilidades y régimen sancionador en materia de instalaciones de
energia eléctrica de alta tensioén en la Comunidad de Madrid

Real Decreto 1432/2008 de 29 de agosto por el que se establecen medidas para la proteccion de la
avifauna contra la colision y la electrocucion en lineas eléctricas de alta tension

Real Decreto 223/2008 de 15 de febrero por el que se aprueban el Reglamento sobre condiciones
técnicas y garantias de seguridad en lineas eléctricas de alta tensién y sus instrucciones técnicas
complementarias ITC-LAT 01 a 09

Real Decreto 1066/2001 de 28 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento que establece
condiciones de proteccion del dominio publico radioeléctrico, restricciones a las emisiones
radioeléctricas y medidas de proteccion sanitaria frente a emisiones radioeléctricas

Real Decreto 1955/2000 de 1 de diciembre por el que se regulan las actividades de transporte,
distribucion, comercializacion, suministro y procedimientos de autorizacién de instalaciones de
energia eléctrica

* Decreto 131/1997 de 16 de octubre por el que se fijan los requisitos que han de cumplir las actuaciones
urbanisticas en relacion con las infraestructuras eléctricas de la Comunidad de Madrid
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Decreto 3151/1968 de 28 de noviembre que aprueba el Reglamento de Lineas Eléctricas Aéreas de

Alta Tension (de aplicacion a todas las lineas aéreas anteriores a la entrada en vigor del RD 223/2008

Acuerdo del Consejo de Ministros de 22 de marzo de 2022 por el que se aprueba el Plan de Desarrollo

de la Red de Transporte de Energia Eléctrica en el horizonte 2026

Legislacion de Carreteras (Estatal y Autonémica)
Ley 37/2015 de 29 de septiembre de Carreteras

Ley 3/1991 de 7 de marzo de Carreteras de la Comunidad de Madrid

Real Decreto 1812/1994 de 2 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento General de Carreteras

Decreto 29/1993 de 11 de marzo por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Carreteras de la
Comunidad de Madrid

Legislacion relativa a telecomunicaciones

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

Real Decreto 401/2003 de 4 de abril por el que se aprueba el Reglamento regulador de las

infraestructuras comunes de telecomunicaciéon

Legislacion Catastral e Hipotecaria

Ley 13/2015 de 24 de junio de Reforma de la Ley Hipotecaria y del texto refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario

Otra normativa de posible aplicaciéon

Ley 3/2013 de 18 de junio de Patrimonio Histérico de la Comunidad de Madrid

Ley 38/1999 de 5 de noviembre de Ordenacién de la Edificacion

Ley 2/1999 de 17 de Marzo de Medidas para la calidad de la edificacion

Ley 8/1993 de 22 de junio de Promocién de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas

Ley 16/1987 de 30 de julio de Ordenacion de los Transportes Terrestres

Real Decreto 1211/1990 de 28 de septiembre por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de

Ordenacion de los Transportes Terrestres

1.4. Resumen de alternativas planteadas y definicion de la escogida

En este caso, la Modificacion del Plan Parcial no realiza un estudio de varias alternativas posibles, sino que
propone una alternativa a la ordenacion existente (considerada como alternativa CERO) y aprobada que no se
ha llegado a materializar/completar por las razones expuestas en el punto 4.1.2 anterior.

El modelo de ordenacion propuesto esta muy condicionado por el grado de consolidacion del Sector y todos
los condicionantes de borde que se derivan de la existencia de los viarios estructurantes perimetrales y del
sector SUP-I 6 cuyo desarrollo se ha iniciado ahora.

Por lo tanto, la alternativa se reduce a los siguientes conceptos derivados de los antecedentes descritos:
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a) Alternativa de acceso desde la via de servicio de la A-2 mas directa para evitar la curva pronunciada
y cerrada que existe en la actualidad y que dificulta la circulacion hacia el interior del poligono y que
en su trafico de salida tiene poca visibilidad.

b) Prolongacion del vial de acceso desde la rotonda de la M-115 compartido con el SUP-1-6 y que permite
atravesar el poligono de manera directa hacia su nucleo central y facilita la comunicacién con el SUP-
TO-1 a través del SUP-I-6 y el tinel bajo la M-50.

¢) Las dos decisiones anteriores permiten una adecuada conexion entre el SUE-PC, el SUP-1-6 y el resto
de los sectores colindantes.

d) Latipologia resultante y la superficie de parcela para el uso logistico propuesto permite que la afeccién
de carreteras se respete sin que perjudique o impida el aprovechamiento previsto, con lo que se valoriza
el suelo resultante a la hora de poder amortizar y finalizar la urbanizacion pendiente.

e) La creacion de una gran parcela logistica en la zona Norte del poligono permite mantener las
conexiones con los sistemas generales de redes e infraestructuras iniciales con pequefias
modificaciones y agrupar todas las zonas verdes en una misma area para crear un gran parque
municipal, junto con los espacios verdes de los sectores colindantes.

1.5. Modelo de ordenacion propuesto

Dada la situacion actual, es evidente que la unica opcion viable pasa por plantear un nuevo escenario de
ordenacion que permita asegurar la viabilidad técnica y financiera para terminar el desarrollo urbanistico en
curso, ya que el mantenimiento del esquema urbanistico actual esta abocado al fracaso.

Por lo tanto, el modelo de ordenacion propuesto pasa por la creacion de grandes areas delimitadas por los
viales interiores o los sistemas generales y que contaran con un “mix” de usos que asegure una correcta trama
urbana industrial, salvo en el caso de la zona reservada a la gran parcela logistica que actuara como “ancla” o
elemento de referencia del Sector.

Asi mismo es importante indicar que otro de los elementos esenciales de la ordenacion propuesta es crear un
gran parque forestal, con la agrupacion de las zonas verdes del Sector junto con las de los sectores colindantes
(SUP-1-4 y SUP-I-6).

1.5.1. En relacion con la estructura viaria y accesos

La presente Modificacion no plantea una variacion sustancial respecto de la relacion del Sector con la
estructura viaria externa al mismo, respetando la ubicacion de los accesos previstos por el PGOU y que son
los siguientes:

El acceso desde la rotonda de la M-115 se mantiene, teniendo que tomar en consideracion los nuevos
flujos de trafico generados por el SUP-1-6 y SUNP-2, asi como la normativa actual de carreteras, por lo que
sera necesario redactar un nuevo proyecto para realizar dicha conexion.

El acceso desde la via de servicio de la A-2 se mantiene, aunque se desplaza ligeramente al Este para
hacerlo coincidir con la nueva ordenacion viaria interior propuesto y mejorar su disefio con carriles de
incorporacion con unas pendientes mejor adaptadas al uso previsto y evitando la actual salida en cambio de
rasante con visibilidad limitada

El acceso bajo la M-45/M-50 a través del SUP-I-6 se mantiene, eliminando la pequefia rotonda prevista
que con el nuevo esquema viario no tiene cabida.

1.5.2. En relacion con la tipologia de las parcelas

La presente Modificacion plantea parcelas de grandes dimensiones, mejor adaptadas a las necesidades actuales.
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1.5.3. En relacion con las afecciones

La presente Modificacién no supone cambios respecto de la atencion a las afecciones existentes, ya descritas
con anterioridad.

1.6. Descripcion de la Ordenacion propuesta

Por ello, la presente Modificacion se configura como una nueva propuesta adaptada al entorno socio-
econdémico actual y que da respuesta a las necesidades actuales del mercado de suelo industrial y logistico,
imprescindible para atender a las nuevas necesidades ciudadanas, tanto en términos de satisfaccion de los
consumidores como de la generacion de empleo.

Esta propuesta se basa en los siguientes puntos:

Coordinacion de la presente Modificacion del Plan Parcial con el nuevo Plan Parcial del SUP-I-6,
desarrollado también por Urbanizadora iSFH, SL con objeto de generar una solucion de conjunto
urbano coherente para el espacio delimitado por la M-45/M-50 y la M-115. El viario que queda cortado
entre la rotonda norte compartida con el SUP-I-6 y Las Castellanas, debera ejecutarse al completo
mediante el correspondiente convenio en caso de que se desarrolle previamente a la aprobacion
definitiva del SUP-I-6.

Creacion de una nueva red viaria interior que facilite la creacion de grandes parcelas para uso
logistico/industrial y que solucione los problemas de la linea de afeccion de carreteras, de las
conexiones con la red exterior y asegure el acceso a las parcelas a través de la red interior, con el
siguiente detalle:

> Supresion de los viarios que discurrian por el Norte del Sector para facilitar la creacion de una
gran parcela de uso logistico y eliminar el problema de la linea de afeccion de carreteras.

> Creacion de un nuevo eje transversal central que comunica los extremos Este y Oeste del Sector
con el SUP-I-6 y la M-115 que conecta a su vez con la M-50/M-45 y la A-2.

> Replanteo de la conexion con el SUP-TO-1 bajo la M-50 y a través del SUP-I1-6, eliminando la
rotonda prevista que con la nueva ordenacion carece de sentido y complica el transito de vehiculos
industriales.

o Modificacion de la ubicacion del acceso existente con la M-115 situado en la zona Sur del sector
para facilitar una incorporacion a nivel que mejore la visibilidad y se adapte a los radios de giro
de vehiculos industriales.

Creacion de manzanas con parcelas de menor dimension enfocadas a otros usos complementarios que
permitan una adecuada mixticidad de usos.

Eliminacion o reduccion de los complejos inmobiliarios existentes.

Facilitar nuevos espacios que permitan la necesaria modernizacion y actualizacion de las actividades
existentes.

Agrupacion de las zonas verdes correspondientes al SUE-PC, cuya superficie se mantiene, con las del
SUP-1-6 y de la zona verde del SUP-I-4 para facilitar la creacion de un importante parque urbano con
mas de 135.000 m? de extension que funcionaria como pulmoén de la zona industrial y en el que se
pueda asegurar el mantenimiento de la singular flora autdctona local.

* Creacion de nuevas dotaciones municipales adaptadas a las necesidades actuales y futuras y en linea
con el uso predominante industrial.
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Potenciacion del trafico peatonal mediante la mejora de los accesos peatonales al poligono y la

reurbanizacion de las paradas de autobus publico situadas a los pies de la pasarela sobre la A-2, de

forma conjunta con el SUP-I-6 y el SUP-I-4 (zona verde).

Mantenimiento del establecimiento de unas condiciones estéticas de las edificaciones industriales del

Sector, de acuerdo a la recomendacion realizada por la Comunidad de Madrid en su aprobacion del

estudio de impacto ambiental del plan parcial original.

Respeto de las determinaciones establecidas en su dia por la aprobacion definitiva del plan parcial

actual y que son:

o

Necesidad de contribuir a la instalacion general de depuracion y vertido de aguas de acuerdo al
Convenio suscrito entre el Ayuntamiento de San Fernando de Henares y el Canal de Isabel II.

Necesidad de respetar las afecciones topograficas y radioeléctricas derivadas de la cercania del
Sector con el Aeropuerto de Madrid-Barajas Adolfo Suarez, siendo obligatorio por tanto informe
favorable de la Direccion General de Aviacion Civil.

Mantener el caracter separativo de la red de saneamiento, que se deberd de conectar
definitivamente a través de la red de saneamiento presente en el SUP-TO-1, bajo el viario que
discurre por el SUP-I-6 y el tiinel de conexion bajo la M-50.

Cumplir con el Decreto 78/1999 de la CAM que fija los limites de ruido admisibles en el interior
de las edificaciones para cada tipo de uso, asi como, en su caso, la instalacion de pantallas actsticas
para garantizar dicho limite en el ambiente exterior.

1.7. Cuantificacion de la propuesta. Cuadros de sintesis de la Modificacion del Plan Parcial

La presente Modificacion del Plan Parcial establece basicamente una modificacion de la distribucion de las

superficies lucrativas, manteniendo practicamente inalteradas las superficies relativas a sistemas generales,

viarios interiores y zonas verdes, de acuerdo con el siguiente cuadro comparativo:

L rwhesaseewsy | MedfoddPmPacalado) |

INDUSTRIAL 229.187,99 INDUSTRIAL LOGISTICO 115.227,30
INDUSTRIAL EXISTENTE 76.348,02
INDUSTRIAL DATOS 37.612,67
Total uso lucrativo 229.187,99 Total uso lucrativo 229.187,99
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 5.764,00
EQUIPAMIENTO COMERCIAL 2.882,00
EQUIP. SOCIAL/CULTURAL 2.882,00 PARCELA DOTACIONAL 11.287,33
VIARIOS INTERIORES 18.695,01 VIARIOS INTERIORES 17.217,57
ZONAS VERDES 28.823,00 ZONAS VERDES 32.931,17
Total viarios y zonas verdes 59.046,01 Total viarios y zonas verdes 61.436,07
S.G. VIARIO GENERAL 14.422.40 S.G. VIARIO GENERAL 12.286,06
S.G. CARRETERAS 21.101,20 S.G. CARRETERAS 19.846,71
Z.U. PV. (s/PGOU) 15.925,40 Z.U. PV. (s/PGOU) 16.926,17
Total Sistemas Generales 51.449,00 Total Sistemas Generales 49.058,94
TOTAL CESIONES 110.495,01 TOTAL CESIONES 110.495,01
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TOTAL SECTOR

1.8. Aprovechamiento lucrativo

339.683,00

TOTAL SECTOR

339.683,00

De acuerdo con lo dispuesto en el Plan Parcial aprobado, el aprovechamiento total del ambito es el que aparece
en el cuadro de caracteristicas de la memoria refundida del Plan Parcial aprobado que se transcribe en el punto

“2.1. Determinaciones del Plan General para el Sector” en la pagina 23 de la memoria.

La superficie total del sector es de 339.683,00 m2s, de los cuales se obtiene una edificabilidad segun el Plan
Parcial aprobado de 230.954,54 m2c, con una superficie neta industrial a efectos de aprovechamiento que
asciende a 229.187,89 m2s.

Las manzanas consideradas se grafian en el plano correspondiente de parcelas lucrativas O-3-01-R1
ZONIFICACION con cada una de las superficies lucrativas de suelo y el resto de los suelos de cesion municipal.

Las parcelas resultantes en el sector con esta modificacion del Plan Parcial tienen la asignacion de

aprovechamiento y edificabilidad que se relacionan en el cuadro adjunto.

N° Parcela Uso pormenorizado Superficie (m2s) E(::ggigg:::;j (rﬁg;ﬁ‘r’,‘zﬂ:?;;n::s
L2.1 USO INDUSTRIAL Grado 22 93.010,82 62.824.43 50.259,54
13.1 USO INDUSTRIAL Grado 22 22.216,48 23.115,72 18.492,58

D4 USO INDUSTRIAL Grado 3¢ 29.191,10 53.292.41 53.292,41
D6 USO INDUSTRIAL Grado 3¢ 8.421,57 15.373,96 15.373,96
E3 USO INDUSTRIAL Grado 1¢ 12.067,11 12.067,11 12.067,11
E4.1 USO INDUSTRIAL Grado 12 18.278,30 18.278,30 18.278,30
E4.2 USO INDUSTRIAL Grado 1° 13.800,20 13.800,20 13.800,20
E5.1 USO INDUSTRIAL Grado 12 2.691,22 2.691,22 2.691,22
ES.2 USO INDUSTRIAL Grado 12 1.435,43 1.435,43 1.435,43
E5.3 USO INDUSTRIAL Grado 12 3.605,56 3.605,56 3.605,56
E5.4  |USO INDUSTRIAL Grado 12 4.930,94 4.930,94 4.930,94
E6 USO INDUSTRIAL Grado 1¢ 19.53926 19.539,26 19.539,26
TOTAL 229.187,99 230.954,54 213.766,51

1.9. Modelo de Gestion

La presente Modificacion no propone cambio en el sistema actual de gestion que es el de Compensacion.
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Vol. 2 - NORMATIVA URBANISTICA

1. DETERMINACIONES DE CARACTER GENERAL

La presente Modificacion del Plan Parcial contiene las siguientes determinaciones:

a) Trazado y caracteristicas de la red viaria interior y de los enlaces de ésta con los sistemas generales de
comunicacion.

b) Zonificacion, con determinacion de usos pormenorizados y tipologias edificatorias y su regulacion
mediante ordenanzas propias o remision a lo establecido en el PGOU.

c) Fijacion de las reservas para cesiones y dotaciones, incluidos viales y zonas de aparcamiento.

d) Trazado y caracteristicas de las redes de suministro de agua, alcantarillado, energia eléctrica,
alumbrado, telecomunicaciones, gas y otros servicios.

e) Evaluacion economica de las obras de urbanizacion.

1.1. Uso global y usos pormenorizados

Se incluyen en este apartado las determinaciones de caracter general relativas a los usos previstos en el
poligono de Las Castellanas y que vienen marcadas por las Normas Urbanisticas Generales, las Normas
Urbanisticas Particulares y las Ordenanzas Municipales especificas (ordenanzas de ruido, incendios, basuras,
etc.) que definen las siguientes determinaciones para el poligono de Las Castellanas:

Uso global = productivo

Uso predominante = industrial, almacenes y terciario industrial

Usos compatibles = industria escaparate, terciario de oficinas, comercio mayorista, estaciones de

servicio, estaciones de mercancias, usos dotacionales no prohibidos

Usos prohibidos = asistencial, docente, religioso, sanitario, residencial, comercial, espectaculos,

hotelero y hostelero

Altura maxima = 17 metros para el uso industrial, almacenes, comercial autorizado, terciario-industrial
y oficinas (4 plantas); 14 metros (3 plantas) para el uso industria escaparate; 13 metros (4 plantas) para
el uso dotacional autorizado y 10 metros (2 plantas) para estacion de servicio

La presente Modificacién no propone cambios sustanciales respecto del uso global INDUSTRIAL ni de los
usos pormenorizados, solo las alturas de los grados 2° y 3° por razones de funcionalidad. Se mantiene la
ordenanza SUEpc-1 que regula la edificacion en suelo industrial en el poligono de Las Castellanas, dividida
en 3 grados diferenciados:

Grado 1°.- Industrial PP actual.
Grado 2°.- Industria/almacén gran tamario.
Grado 3°.- Zona de oficinas en areas centrales.

1.2. Coeficientes de homogeneizacion de los usos pormenorizados

La presente Modificacion no establece cambios respecto de los coeficientes de homogeneizacion establecidos
por el PGOU en su art. 33 en su version corregida con fecha 8/7/2002 para sectores de suelo urbanizable
industrial. A continuacion, se reproducen los coeficientes establecidos junto con los usos propuestos por la
presente Modificacion:
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PGOU MODIFICACION PLAN PARCIAL COIE%CIE
Industria media y almacenes de tamafio medio INDUSTRIAL Grado 1° (PP aprobado) 1
(<10.000 m?), terciario industrial
Terciario de oficinas, hotelero INDUSTRIAL Grado 3° (datos) 1
Industria escaparate, comercio mayorista, 1,2
centrales de distribucion
Hostelero L5
Estaciones de servicio 2,5
Dotacional privado 0,7
Gran industria y gran almacén (>10.000 m?) INDUSTRIAL Grado 2° (Logistico) 0,8

1.3. Aprovechamiento unitario. Aprovechamiento lucrativo total y pormenorizado de los usos

La presente Modificacion no supone variacion al alza respecto del aprovechamiento unitario fijado para el
Sector por el PGOU que es de 230.954,54 metros construidos sobre el ambito del sector.

1.4. Coeficiente de edificabilidad del Sector

La presente Modificacion no supone variacion al alza respecto del coeficiente de edificabilidad del Sector por
el suelo neto de parcela.

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

Dentro de la calificacion de Suelo Publico, la presente Modificacién plantea los siguientes usos, ya
contemplados por el PGOU:

VIARIOS — Espacios destinados a la circulacion y estacionamiento de vehiculos y personas, asi como
al paso de las redes publicas de servicios y comunicaciones, estando prevista su cesion al Ayuntamiento
de San Fernando de Henares. Su trazado aparece definido y acotado en los planos de ordenacion
correspondientes y se corresponden con las calzadas para el trafico rodado (vehiculos de motor y
carriles bici), las aceras para el transito peatonal y las zonas destinadas a aparcamientos.

DOTACIONES - Espacios reservados a la dotacidbn municipal, estando prevista su cesion al
Ayuntamiento de San Fernando de Henares. Su ubicacion y dimension aparece en los planos de
ordenacion correspondientes y se corresponde con una parcela para la implantacion de un centro de
datos municipal o un edificio de oficinas municipales.

ESPACIOS LIBRES — Espacios destinados a zonas verdes, jardines y zonas de recreo, asi como al
paso de las redes publicas de servicios y comunicaciones, que seran cedidos al Ayuntamiento de San
Fernando de Henares. Su delimitacion aparece definida y acotada en los planos de ordenacion
correspondientes.

SISTEMAS GENERALES — Espacios destinados a la dotacion de sistemas generales municipales y
supramunicipales con el siguiente detalle:

> S.G. VIARIOS INTERIORES — Espacios destinados a la circulacion y estacionamiento de
vehiculos y personas, asi como al paso de las redes publicas de servicios y comunicaciones,
estando prevista su cesion al Ayuntamiento de San Fernando de Henares. Su delimitacion aparece
definida y acotada en los planos de ordenacién correspondientes.

> S.G. CARRETERAS - Espacios ocupados por infraestructuras viarias regionales o nacionales,
habiéndose realizado su cesion a la Administracién competente con anterioridad a la presente
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Modificacion. Su delimitacion aparece definida y acotada en los planos de ordenacion
correspondientes.

o Z.U.P.V.—Espacio reservado para la Canada Real Senda Galiana, habiéndose realizado su cesion
a la Administracion competente con anterioridad a la presente Modificacion. Su delimitacion
aparece definida y acotada en los planos de ordenacion correspondientes.
1.5.1. Ordenacion de las Redes Publicas
Se incluyen en el punto 2. “INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS” de este volumen de
normativa urbanistica.
1.5.2. Cuantificacion de las redes publicas
Se especifican en el punto 5 “SOSTENIBILIDAD DEL MODELO DE DESARROLLO PROPUESTO” de
este mismo volumen.
1.6. Cumplimiento de las previsiones de reservas de suelo para redes publicas

De acuerdo con lo establecido en el art. 36.5 de la LSM, no existe necesidad de establecer un minimo de
reservas de suelo para redes publicas en el caso de sectores de suelo con uso industrial. Pero esta determinacion
es aplicable unicamente a los expedientes que no estuvieran aprobados definitivamente en la fecha 28/12/2011,
lo que no es el caso del SUE-PC.

a) Redes generales

En este caso, la Modificacion plantea el mantenimiento de las Redes generales correspondientes a las cesiones
a Carreteras y Canada Senda Galiana, ya realizadas.

Respecto de los sistemas generales correspondientes a viarios, la presente Modificacion establece una
reduccion de la superficie ocupada por los mismos, lo cual redundara en un beneficio para el Municipio al
disminuir la superficie de viario ptblico a conservar, manteniendo el mismo nivel de servicio.

b) Redes locales

La LSM establece en su art. 36.6 la excepcion de cumplimiento respecto de los estandares de redes locales a
los ambitos o sectores industriales.

La Modificacion del Plan Parcial genera una reorganizacion de las redes locales, pero en ningun caso se altera
la cantidad ni la calidad de las dotaciones previstas respecto del aprovechamiento urbanistico del suelo, sin
incremento de éste en detrimento de la proporcion ya alcanzada entre uno y otro, en cumplimiento del art. 67.2
de la LSM.

Por lo tanto la presente Modificacion no modifica la superficie del suelo de titularidad municipal contemplado
en el Plan Parcial aprobado, sino que la redistribuye en base a la nueva propuesta de zonificacion, lo que se
consolidara en la modificacion del Proyecto de Compensacion que resulte de la aprobacion definitiva de la
presente modificacion.

El resultado de la nueva distribucion de suelo municipal en el conjunto de las cesiones resultantes de la
modificacion de la Ordenacion pormenorizada es el que se refleja en la tabla resumen siguiente, en donde se
contemplan todas las dotaciones publicas de las diferentes administraciones procedentes del Plan Parcial
aprobado, sin alteracion de la cantidad ni la calidad de estas:
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TIPO DE SUELO PLAN PARCIALACTUAL ‘ MODIFICACION DIFERENCIA

SISTEMAS GENERALES 51.449,00 m* 49.058,94 m? -2.390,06 m*
VIARIOS INTERIORES 18.695,01 m* 17.217,57 m* - 1.477,44 m*
ZONAS VERDES 28.823,00 m* 32.931,17 m* +4.108,17 m*
DOTACIONES 11.528,00 m* 11.287,33 m* - 240,67 m?
Sumas 110.495,01 m? 110.495,01 m* 0,00 m?

Por lo tanto, la presente Modificacion NO MODIFICA la superficie del suelo de titularidad municipal que se
regulara con la modificacion del Proyecto de Compensacion definitivo.

1.7. Justificacion de la dotacion de plazas de aparcamiento

Se reservara una plaza por cada 150 m? de instalacion o fraccion y una zona de carga y descarga de mercancias
a las que tengan acceso todos los locales destinados a almacén con capacidad suficiente para una plaza cada
100 m? de instalacion y un acceso que permita la entrada o salida de vehiculos, sin maniobran sobre la via
publica, seglin establece el articulo X.7.3.2.1 del PGOU para el uso industrial.

La presente Modificacion establece una estimacion de dotacion de 990 plazas de aparcamiento dentro del
Sector con el siguiente detalle:

330 plazas de aparcamiento previstas en viales publicos
660 plazas de aparcamiento estimadas en el interior de las parcelas

2. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

El modelo de ordenacion propuesto por la presente Modificacion estd condicionado por el grado de
consolidacion del Sector, como consecuencia de las obras de urbanizaciéon que se iniciaron y no llegaron a
concluirse, pero tiene en consideracion los estandares y las necesidades actuales de este tipo de desarrollos.

2.1. Estructura viaria

La estructura viaria se simplifica respecto de la existente, reduciendo en un 20% aproximadamente la superficie
dedicada a viales y por tanto reduce el costo de su mantenimiento futuro. De esta forma, se acorta la actual
Avenida de las Castellanas y se elimina el vial secundario que circulaba en paralelo a la M-50 para facilitar la
creacion de una gran parcela de uso logistico. También se eliminan dos glorietas interiores de menor diametro
y por tanto peor adaptadas a la circulacion de vehiculos pesados.

Se crea un nuevo vial en el eje Este-Oeste que enlaza la conexion del SUP-TO-1 directamente con la glorieta
norte (compartidos con el SUP-1-6) que a su vez conecta con la rotonda de la M-115.

En lo que respecta la conexion con la via de servicio de la A-2, se plantea un nuevo acceso situado de forma
que permita continuar la Avenida de las Castellanas desde la glorieta central hasta la conexion con la via de
servicio referida, mejorando este acceso y liberando espacio para facilitar la creacion de parcelas de mayores
dimensiones.

Las vias planteadas son de 20 metros de seccion transversal, salvo el tramo que se conserva de la Avenida de
Las Castellanas que se conserva y que tiene 26 metros. Todas las vias tienen dos carriles de 3 metros por
sentido de circulacion y aparcamientos en linea de 2,5 metros de ancho. Las aceras tendran un ancho de 1,5
metros.

En las vias principales se plantearan carriles bici que faciliten la conexion ciclable con otros sectores y zonas
de la ciudad.

2.1.1. Alineaciones y rasantes
Se aporta plano de alineaciones y rasantes.
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2.1.2. Secciones tipo

Se aporta plano con secciones tipo de los viarios previstos.

2.2. Infraestructuras basicas y servicios urbanos
2.2.1. Red viaria

La calzada y aparcamientos que conforman el viario del Sector se realizaran con firme mixto para trafico
pesado, de acuerdo a las instrucciones técnicas establecidas por el Ayuntamiento de San Fernando de Henares.

Los carriles bici contaran con un firme diferenciado y una banda de seguridad respecto de la calzada para evitar
accidentes y facilitar el transito diferenciado de vehiculos personales (bicicletas, patinetes, etc.) respecto del
trafico rodado convencional.

Los acerados se realizaran de acuerdo a la normativa municipal vigente, proyectando rebajes para los pasos de
peatones y otros elementos que faciliten la movilidad a las personas con movilidad reducida.

Los viarios contaran con la sefializacion de trafico e informativa horizontal y vertical correspondientes.

En el estudio de trafico realizado para esta Modificacion, se indica que el Sector SUE-PC Las Castellanas no
produce un impacto negativo en el viario del entorno, ni en las intersecciones que permiten la canalizacion del
trafico asociado, manteniéndose los niveles de servicio obtenidos en la A-2”

A la hora de definir geométricamente el sistema viario, se han seguido las directrices establecidas en el Plan
Parcial en vigor en cuanto a sentidos de circulacion, anchos de calzada y aceras; ademas se han tenido en
cuenta los siguientes condicionantes:

acceso rodado para todas las parcelas
puntos fijos de conexion con el viario existente
coordinacion entre el trazado en planta y alzado

2.2.2. Red de saneamiento

La prevision de descarga del sector no se ve alterada por la presente Modificacion, manteniéndose la conexion
con la red municipal que transcurre por el SUP-TO-1, atravesando el SUP-I-6.

Por otra parte, al eliminarse la via de servicio interior que discurre por la Cafiada Real Senda Galiana, la red
de saneamiento correspondiente al vial Norte compartido con el SUP-I-6 se debera de conectar con la nueva
red supramunicipal de saneamiento proyectada por el Plan Especial “Colector Doblado Ajalvir-Daganzo San
Fernando de Henares” en tramitacion en estos momentos.

Se incluye como anexo n.° II1.6 el plano de la red municipal de saneamiento correspondiente al Sector SUP-
TO-1 y como anexo n.° n I11.7 el plano con el trazado del colector doblado “Ajalvir-Daganzo San Fernando de
Henares”

Se prevé un sistema separativo con una red para la recogida de aguas negras de los edificios industriales, y otra
red independiente para las aguas pluviales de calzadas y aceras.

Los colectores de pluviales se generan desde aguas arriba, de manera similar a la descrita para las aguas fecales.
Siguiendo la normativa del CYII solo recogeran las aguas de escorrentia que generen los viales del Sector y
no los procedentes de las parcelas y edificios que se sitien en ellas. Estos deberan tener un sistema de recogida
auto sostenible segiin marca la normativa en vigor.

Se proyecta el conjunto con unas profundidades medias que oscilan entre 2,20 m y 4,50 m debido a la necesidad
de salvar en algunos puntos los desniveles resultantes de las pendientes minimas necesarias para el perfecto
funcionamiento de los colectores proyectados. Las pendientes adoptadas se encuentran entre el 1 % y 3 % lo
que permite el uso de tubulares de hormigén vibro prensado en sus diametros comercializados.
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Todos los colectores de aguas residuales transcurren bajo calzada, mientras los de aguas pluviales ademas
conectan los imbornales situados en las lineas de agua de las calzadas.

Los colectores que se salgan de las trazas de los nuevos viales proyectados, se retiraran con el fin de liberar
las parcelas resultantes de la ordenacion propuesta.

Para el calculo de la red se han tenido en cuenta las siguientes hipdtesis:
Aguas residuales:
> Aportacion de suministro 80 % suministro de aguas.
>  Diametro desagiic imbornales: 250 mm.
> Diametro desagiiec ramales: 300 mm.

Aguas pluviales: para el calculo del caudal de lluvia recogida se han tenido en cuenta los datos
estadisticos de pluviometria de la zona de Madrid y que supone una intensidad de precipitacion de 120
mm/Ha, un periodo de retorno de 10 afios y tiempo de concentracion de 15 min.

Ademas, se consideran los siguientes coeficientes de escorrentia:
> Zonas Edificadas: 0,80.
o Zonas Viarias y peatonales: 0,85.
o Zonas terrizas: 0,40.

2.2.3. Red de distribucion de agua

La presente Modificacion reduce la demanda de abastecimiento de agua al incluirse parcelas de uso logistico
de gran dimension, por lo que las siguientes conexiones previstas se mantienen:

Conexion en la rotonda de la carretera M-115 a través de la red sustitutoria.
Conexion con la red de abastecimiento existente en el SUP-TO-1 a través del SUP-1-6.

Modificacion de la conexidn en la via de servicio de la A-2, desplazando la misma para adaptarla a los
nuevos viales.

Es importante senalar que la ejecucion de la red sustitutoria de abastecimiento de agua de acuerdo al Convenio
firmado con el Ayuntamiento de San Fernando de Henares en cumplimiento a lo dispuesto en el PGOU, ya ha
sido realizada.

Una vez recepcionada la urbanizacion y con la entrada en servicio de las conexiones indicadas, se procedera a
la anulacion y condena de las acometidas existentes.

En relacion con la red interior, ésta se debera de completar en los nuevos viales y conectar con la red existente,
de tal forma que se cree una red mallada que asegure el suministro continuo, incluso en el caso de averia de
uno de los sectores interiores que se podra aislar del resto de la red. El diametro minimo de la red de
abastecimiento en poligonos industriales se establece en 150 mm de fundicion ductil.

Las acometidas particulares se realizaran de acuerdo a la normativa vigente, mediante tubo de polietileno de
40 mm de diametro para el abastecimiento de agua potable y mediante tubo de fundicién de 100 mm para las
acometidas contra incendios.

El sistema de hidrantes garantizara los minimos exigidos en cuanto a suministro de bocas de didmetro 100 mm
y en cuanto a la separacion maxima de 200 metros entre las mismas.
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La red de riego se proyecta en polietileno negro con sus correspondientes conductos ramificados que permitan
aislar y desaguar los ramales de forma independiente. Contara con conductos de 75 mm de diametro y con
bocas de fundicion con una seccion de 40 mm.

Todos los elementos de la red de abastecimiento, incluso su trazado y disposicion en las vias, han de ser
contrastados con la compaiiia suministradora en el momento de redactarse el correspondiente proyecto de
urbanizacion.

2.2.4. Red de energia eléctrica

Respecto de la red interior, la presente Modificacion establecera los cambios necesarios en el trazado de la red
para que ésta se adapte a los nuevos viales y requerimientos establecidos, previéndose el suministro a la
mayoria de las parcelas en media tension.

La red planteada respondera a lo que establezca para este sector la Compaiiia Eléctrica IBERDROLA, que es
la que suministra energia eléctrica en la zona. Esta marcara los puntos de conexion y las necesidades de
ampliacion de la red actual en este sector.

La prevision de potencia que se tiene para el Sector es la siguiente:

Uso industrial/logistico se calculara a razéon de 60 W/m? construido, por lo que la potencia necesaria
para este uso sera de 5,2 MW

Uso industrial/existente se calculara a razon de 125 W/m? construido, por lo que la potencia necesaria
para este uso sera de 4,2 MW

Uso industrial/datos se calculara inicialmente tomando la referencia de 125 W/m? construido,
ampliables a 1.250 W/m? construido, por lo que la potencia necesaria para este uso sera inicialmente
de 8,6 MW, ampliable hasta 85,8 MW.

Inicialmente la potencia a solicitar sera de 18 MW.

2.2.5. Red de alumbrado publico

La presente Modificacion establece la necesidad de adaptar la red de alumbrado publico proyectada (y
ejecutada en parte) a los nuevos requerimientos de ahorro energético, mediante la instalacion de luminarias
LED que se puedan eventualmente alimentar a través de paneles fotovoltaicos instalados en el Sector.

Para las calles se asignara un nivel medio de iluminacion de 15 lux, considerandose para aparcamientos entre
7 y 10 lux. Para aceras y zonas estanciales se barajan niveles de iluminacion desde 5 hasta 7 lux.
2.2.6. Red de telecomunicaciones

La presente Modificacion recogera la necesidad de realizar una conexion con la red troncal de datos que
discurre por el borde de la A-2, para lo cual sera necesario realizar la obra civil necesaria (formacion de
pasatubos por debajo de la carretera).

2.2.7. Red de gas

No esta prevista la creacion de una red interior de distribucion de gas. En el caso de que fuera necesario dotar
de suministro de gas a alguna de las parcelas, se aprovecharia la franja de terreno de zona verde colindante con
el SUP-I1-4 que conecta directamente con el gasoducto existente que discurre por uno de los bordes del Sector.
2.3. Garantias de sostenibilidad de la propuesta

Se especifican en el punto 5 “SOSTENIBILIDAD DEL MODELO DE DESARROLLO PROPUESTO” de
este mismo volumen.

2.4, Justificacion de cumplimiento sobre accesibilidad universal

Se define en punto 6 “MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO?”, que se encuentra en este mismo volumen.
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3. DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA (DOCUMENTO
REFUNDIDO DEL PLAN PARCIAL EN VIGOR)

Los terrenos incluidos en la delimitacion del presente Sector tienen la consideracion de Suelo Urbanizable en
Ejecucion, de acuerdo con el PGOU y quedan por lo tanto sometidos al régimen establecido para esta categoria
de suelo por el mencionado Plan General y por la Ley del Suelo de la Comunidad Auténoma de Madrid en
vigor y sus Reglamentos de desarrollo.

Para el establecimiento de las ordenanzas resultantes de la modificacion del Plan Parcial en vigor, se
transcriben en este capitulo los articulos del Plan Parcial aprobado refundiendo el articulado modificado.

A continuacion se realiza una descripcion pormenorizada de los articulos y conceptos que se modifican. El
capitulo 11 del texto refundido, “ordenanzas del Plan Parcial” constituye el punto 3.1 de este capitulo.

* Se modifica el articulo 6 USOS PORMENORIZADOS, contemplando los usos planteados resultantes
de la modificacion del Plan parcial.

El articulo 6 especifica el tipo de espacio libre y zona verde que se considera para esta zonificacion.

El articulo 7.1. referente al 15 por 100 APROVECHAMIENTO MEDIO se actualiza a la realidad
actual de desarrollo del Plan Parcial en vigor.

El capitulo 11.2 del texto refundido, “ordenanzas particulares” constituye el punto 3.1.2 de este capitulo.

Ordenanza SUEpc-1. Se le afiaden 3 grados, el primero para mantener la ordenanza vigente de la
adaptacion del Plan Parcial a la revision del Plan General aprobada; el segundo para gran
industria/almacén que incluyen el uso logistico en el Plan General; y un tercero equivalente a la
ordenanza ZUI-2-Grado 3° Zona de oficinas en areas centrales, que es la empleada en el Plan General
para el almacenamiento o procesamiento de datos, permitiendo asi su implantacion en otras zonas del
municipio en las que resulta adecuada la implantacion de este uso.

Se hace una diferenciacion de las alturas permitidas para cada uno de los grados, siempre con la
limitacion establecida para el Sector en el Plan General y en la autorizacion anterior de Aviacion Civil
de 17,00 m.

Se modifica el coeficiente de edificabilidad que se fijaba para el sector, dado que se ha establecido una
edificabilidad fija para cada una de las parcelas resultantes que se proponen en esta modificacion;
siempre que se cumplan el resto de los condicionantes de ocupacion, altura y retranqueos de la
ordenanza.

Se determina la parcela minima para cada uno de los grados establecidos en la ordenanza SUEpc-1 asi
como las condiciones de forma, cerramientos, ajardinamiento, bajo rasante y adosamientos de la
ordenanza ZUI-2-Grado 3° del PGOU.

Se especifican los retranqueos establecidos para cada grado. Se afiaden los usos permitidos en los
espacios de retranqueo segun el articulo 13.3.10. del PGOU.

Se afiade el uso caracteristico del grado 3° segun la ordenanza ZUI-2-Grado 3° del PGOU.

Se elimina las ordenanzas ZU. C que regulaba la edificacion en zona de uso comercial ya que este uso
ya no se encuentra en la nueva zonificacion propuesta en la Modificacion Puntual del Sector.

» Se elimina la ordenanzas ZU. C que regulaba la edificacion en zona de uso comercial ya que estos
usos ya no se encuentran en la nueva zonificacion propuesta en la Modificacion Puntual del Sector.

* Se afiaden a la ordenanza ZU. V1 de zonas verdes y espacios libres los tipos de zonas verdes que
especifica el Plan General en el capitulo X.II.3 de las Normas Urbanisticas Generales.
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3.1. Ordenanzas del Plan Parcial
3.1.1. Ordenanzas generales

Art. 1 Introduccion. - Para todo aquello que no esté especificado en estas Ordenanzas se estara a lo dispuesto
en las Ordenanzas Generales del Plan General.

Art. 2. Términos empleado. - Siempre que ha sido factible se han utilizado términos que vinieran definidos
en el Plan General, respetando el significado por €l atribuido.

Cuando no estaban incluidos en dicho documento o no permitia expresar claramente las caracteristicas del
disefio previsto en el sector se han definido expresamente. Asi ha ocurrido con los siguientes:

Art. 2.1. Alineacion. -Es la linea que sefiala el limite maximo y obligatorio a que puede llegar la edificacion
o la separacion entre zonas publicas y privadas. Se distinguen dos tipos:

Art. 2.1.1. Alineaciones de las vias. - Linea que sefala los limites que separan el suelo publico del suelo
privado, indicando la ubicacion del vallado frontal de la parcela y delimitando la via publica.

Art. 2.1.2. Alineaciones de la edificacion. - Linea que sefiala el limite maximo en que puede situarse la
fachada de la edificacion.

La alineacion sera anterior si el limite sefialado corresponde al frente de la edificacion en la zona de acceso
desde la via publica.

La alineacion sera posterior si corresponde al limite de la edificacion en el fondo de la parcela.

Las alineaciones laterales si las hubiese indican el limite de la edificacion con relacion a los linderos laterales
y vendran dadas por las disposiciones sobre retranqueos.

Art. 2.2. Area de movimiento de la edificacién. - Es el area comprendida entre las alineaciones méximas de
la edificacion y aquellas definidas por los retranqueos obligatorios.

Dentro de esta area podra ubicarse la edificacion respetando las disposiciones sobre ocupacion maxima.

Art. 2.3. Altura de la edificacion. -Es la distancia desde la rasante de la acera a que dé frente la edificacion a
la cara inferior del techo de la tltima planta.

Art. 2.4. Planta baja. -Se entiende por planta baja de la edificacion aquella planta cuyo suelo se sitlia a un
maximo de 1,60 m sobre la rasante de la acera de la calle por la que tenga acceso, siempre que la planta inferior
no se destine a usos distintos que los de garaje, trastero, bodega y servicios de edificio. Si la planta inferior se
destinara a habitaciones vivideras, la elevacion maxima sobre la rasante de la acera no podria exceder de 1,00
metro.

Art. 2.5. Planta semisétano. -Se entiende por semisotano aquella planta cuya cara inferior del forjado de
techo se situa a una distancia maxima de 1,40 m de la rasante de la acera por la que tenga acceso la edificacion,
siempre que se destine a usos de garaje, trastero, bodega y servicios de la vivienda. Caso de destinarse a
habitaciones vivideras, la altura maxima sobre rasante no sera superior a 1,00 m, considerandose planta baja
si excediera de dicha altura.

Esta sobreelevacion no supondra incremento del volumen edificable ya que se contabilizara dentro del
volumen construido en lo que excede de 0,60 m distancia maxima permitida para ventilacion y aislamiento del
terreno.
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Art. 3. Régimen urbanistico del suelo. -E1 Plan General Municipal de Ordenacion Urbana de San Fernando
de Henares establece el ambito del Sector que desarrolla el presente Plan Parcial.

Los terrenos que lo integran pertenecen a propietarios tal como se indica en el capitulo correspondiente de la
Memoria. Se prevé un solo poligono de actuacion.

El sistema de actuacion es el de Compensacion.

En lo que respecta a la calificacion del suelo, el Plan Parcial, segiin se expone en el plano de Zonificacion
contempla los siguientes usos predominantes:

A) Dotacional.

B) Verde.

C) Espacios libres.

D) Industrial-terciario.

E) Viario y aparcamiento de Sistema Local.

En las areas de uso industrial el Plan Parcial define unas manzanas perfectamente identificables dentro de las
cuales se prevé una parcelacion indicativa que debera concretarse definitivamente en el Proyecto de
Compensacion, respetando las condiciones que se indican a continuacion:

Parcela minima: 2.000 m?.

La posible adaptacion de la parcelacion propuesta a través del Proyecto de Compensacion o de un proyecto de
reparcelacion contemplara que las nuevas parcelas deberan edificarse manteniendo las alineaciones previstas
en este Plan Parcial.

Sin necesidad de tramitar un proyecto de reparcelacion, se permitira la agrupacion de dos o mas parcelas y su
posterior segregacion en otras de superficie no inferior a la minima permitida.

Art. 4. Estudio de detalle. -Dado que el Plan Parcial admite las tipologias de industrias aisladas o en
segregaciones de un mismo edificio con superficie minima de 400 m?, es posible la redaccion de Estudio de
Detalle para conseguir una diferente distribucion de volumenes dentro de una manzana, bien posteriormente
bien simultaneamente a las licencias de parcelacion.

Para el contenido de los Estudios de Detalle se estara a lo dispuesto en la Legislacion Urbanistica vigente.

Art. 5. Proyecto de urbanizacion. -Se estara a lo dispuesto en el Plan General de San Fernando de Henares
y en la Legislacion Urbanistica vigente.

Art. 6. Usos pormenorizados. . -El Plan Parcial, segtin se expone en el plano correspondiente de zonificacion
y usos pormenorizados contempla los siguientes usos con las superficies que se indican a continuacion:
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USO PORMENORIZADO SUPERFICIE (m?)
Uso industrial-terciario 229.187,99 m?
Sistemas generales 49.058,94 m?
Infraestructura y viario 17.217,57 m?

Usos dotacionales:

*Equipamiento dotacional 11.287,33 m?

*Equipamiento de zonas verdes publicas y espacios libres: 32.931,17 m?
Zonas verdes (ZV-2)

TOTAL, SUPERFICIE 339.683,00 m*

Art. 7. Equipamientos publicos. -Deberan cederse previa urbanizacion, los terrenos destinados a
equipamiento de zonas verdes publicas y espacios libres, y Sistemas Generales. En las cesiones de los Sistemas
Generales se cedera el suelo en las cotas y niveles topograficos precisos para su ejecucion por la Consejeria de
Obras Publicas.

Art. 7.1. 15 por 100 aprovechamiento medio. -El apartado correspondiente a la cesion de Aprovechamiento
Medio que ascendia a 30.571 m? construidos homogeneizados, se hicieron efectivos mediante su sustitucion
en metalico en el convenio suscrito para el desarrollo del Plan Parcial hasta el momento actual. Las variaciones
de la zonificacion y los usos que resulten de esta modificacion tendran su correspondencia publica en base a
las superficies de participacion como propiedad registrada en el proyecto de reparcelacion que se tramite
posteriormente a la aprobacion de esta Modificacion.

3.1.2. Ordenanzas particulares

En aquellos aspectos o determinaciones no incluidos en las ordenanzas particulares de cada caso concreto,
seran de aplicacion las ordenanzas generales de este Plan y en su defecto las incluidas en el Plan General de
Ordenacion Urbana.

En particular son de aplicacion en este Plan Parcial, los articulos 16, 17, 19, 22, 31 y 42 de las Normas
Urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana, relativos a las ordenanzas siguientes: Ordenanza
SUEPC-1, Ordenanza ZU-C, Ordenanza ZU-D, Ordenanza ZU-ZV1 y ZU-ZV-2, Ordenanza ZU-RV, y
Ordenanza Z-RV, que se detallan a continuacion en lo que concierne a este sector, y las condiciones establecidas
en la pagina 83 del Tomo de Gestion del Plan General.

* Ordenanza SUEpc-1.- Regula la edificacion en suelo industrial en el poligono de Las Castellanas.
Grados de la Ordenanza

La Ordenanza se distingue en tres grados diferenciados:

Grado 1°.- Industria existente (ordenanza vigente)

Grado 2°.- Gran industria/almacén (Logistico)

Grado 3°.- Zona de oficinas en areas centrales (Datos)

Determinaciones de volumen

Alineaciones y rasantes. Seran las especificadas en el plano correspondiente.
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Altura maxima: La altura maxima de edificacion sera de 2 plantas (15.00 m) en el Grado 1°; 2 plantas (17,00
m) en el Grado 2°y 4 plantas (17 m) en el Grado 3°. Se exceptiian de esta limitacion los elementos singulares
que por caracteristicas especificas del proceso de produccion exigieran mayor altura.

Edificabilidad: El volumen edificable sera el resultado de aplicar las condiciones de ocupacion, altura y
retranqueos sobre parcela neta, con los valores maximos establecidos en el cuadro del punto “1.8.
Aprovechamiento lucrativo”, que contiene el aprovechamiento pormenorizado de cada una de las parcelas
resultantes de la modificacion del Plan Parcial.

Cuando con posterioridad a la aprobacion del Plan Parcial, hubieran tenido lugar expropiaciones, en las que el
suelo se hubiera valorado sin tener en cuenta el aprovechamiento, dicho aprovechamiento podra transferirse al
resto de la parcela afectada manteniendo las condiciones de la Ordenanza.

Ocupacion maxima: La ocupacion maxima de parcela vendra dada por la aplicacion simultanea de las
disposiciones sobre volumen edificable y disposiciones sobre retranqueos.

Parcela maxima: No existe limitacion de parcela maxima.
Parcela minima: La superficie de parcela minima sera segin los grados:

Grado 1°.- 2.000 m? permitiéndose segregaciones de partes de un mismo edificio con superficie
minima de 400 m?.

Grado 2°.- 5.000 m?.
Grado 3°.- 2.500 m? (Art. 13.3.7. PGOU)
En todos los casos se permite la existente en el momento de la aprobacion inicial del Plan, si fuera menor.

Forma. Para que una parcela de nueva creacion sea edificable debera poderse inscribirse en su interior un
circulo de radio 12 m.

Ajardinamiento. Debera garantizarse un ajardinamiento minimo de acuerdo con el siguiente estandar:
1 arbol/100 m2 de parcela no ocupada por la edificacion.
Franja en torno a los linderos: Alineacion exterior, 1,5 m.
Lindero posterior, 1 m.

Separacion entre edificios. Sera de 6 m. salvo en edificaciones adosadas.

Edificacion bajo rasante. Se permite la construccion de plantas bajo rasante con las mismas condiciones de
ocupacion que la edificacion sobre rasante.

Cerramiento.

1) Linderos exteriores. Se recomienda la utilizacion de cerramientos vegetales de baja altura (setos).
Se permite cuando sea necesario por motivos de seguridad otro tipo de cerramiento siempre que no
supere los 3,00 m. de altura total con una base maciza de 0,50 m. de altura como maximo siendo el
resto permeable visualmente.

2) A linderos laterales y traseros. Se recomienda la utilizacion de cerramientos vegetales. Se permite
otro tipo de cerramientos siempre que no supere los 2,00 m. de altura total.

Frente continuo edificado, segregaciones en un mismo edificio. Serd como maximo 100 m., salvo en el caso
de una sola industria cuando se requiera mayor dimension.

Retranqueos: El retranqueo minimo sera en cada grado de:
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Grado 1°.-3 m a linderos laterales, de 4 m a linderos posteriores y de 5 m a la alineacion de fachada.
Grado 2°.- 10 metros a viales / 5 metros a vias de servicio, 5 metros a linderos laterales y testeros.

Grado 3°.- A alineacion exterior sera como minimo de 5 m; a lindero lateral minimo 3 m; a lindero
posterior minimo 4 m. Cuando la industria presente riesgos de incendio, el retranqueo de los
linderos se elevara a 8. metros como minimo sin perjuicio del cumplimiento de las disposiciones
legales vigentes en materia de Proteccion Contra Incendios. Cuando las parcelas estén delimitadas
por viario publico en dos linderos opuestos la alineacion a lindero exterior se cumplira en aquella
fachada por la que tengan acceso. (Art. 13.3.7. PGOU)

Como norma transitoria, entre lo edificado al amparo de licencia concedida en aplicacion al Plan que se revisa,
o anterior, y la nueva normativa, la presente ordenanza recoge las edificaciones existentes con menor
retranqueo siempre que no afecten a las alineaciones previstas.

Usos permitidos en el espacio de retranqueos.

Permitido No permitido

Carga y descarga Almacenamiento

Ajardinamiento Instalaciones auxiliares
Aparcamiento Construcciones auxiliares

Paso de vehiculos Deposito de residuos no controlados

A linderos laterales y trasero:

Permitido No permitido
Carga y descarga Obstaculizar el paso de vehiculos
Ajardinamiento Deposito de residuos controlados
Aparcamiento Construcciones auxiliares en superficie

Paso de vehiculos
Instalaciones auxiliares
Almacenamiento

(*) Deberan dejar un paso libre de 3,00 m. de ancho en planta con altura libre de 4,50 m. para permitir el paso
a los camiones de bomberos.

Edificaciones adosadas lateralmente: Se prohiben las edificaciones adosadas lateralmente, salvo cuando
exista previo acuerdo notarial entre propietarios colindantes, o cuando las edificaciones existentes anteriores a
la aprobacion del Plan estén adosadas al lindero de la parcela.

Una vez adosadas, la longitud de fachada no sera superior a 100 m.

Se permitird asi misma segregacion de partes de edificios para instalaciones independientes con superficie
minima de 400 m2; estos edificios, conjunto de industrias diferentes, no podran adosarse entre si y la longitud
de fachada sera de 100 m como maximo.

Fondo maximo: No existen mas limitaciones del fondo edificable que las que se deriven de las disposiciones
sobre retranqueos y ocupacion.

Salientes y vuelos: Se estara a lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.
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Determinaciones sobre Uso y Destino de la Edificacion y el Suelo.

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las Condiciones
Generales de Uso.

Uso caracteristico
Grados 1°y 2°.- Industrial, almacenes sin limitacion. Terciario industrial.
Grados 3°.- Oficinas y servicios complementarios. Terciario industrial

Usos Complementarios: Los ligados funcionalmente a la instalacion industrial sin acceso independiente.

Usos Compatibles en edificio exclusivo:

Estacion de servicio.

Oficinas.

Hotelero.

Comercial C-6 y C-7.

Hostelero un establecimiento por cada 15.000 m? de suelo industrial.
Estacion de mercancias.

Estacion de autobuses.

Porcentaje: Hasta el 35 por 100 del aprovechamiento total.
Usos Compatibles Compartidos:
Los indicados en el cuadro adjunto, entendiendo prohibidos los no especificados.

Coeficientes de homogeneizacion:

Industrias/ Almacenes / Terciario Industrial 1,0
Industria/Almacén gran tamafo (s>10.000,-m) 0,8
Comercial 1,2
Hotelero 1,1
Hostelero 1,5
Oficinas 1,0
Dotacional Privado 1,0
Estaciones de Servicio 5,0
Aparcamientos y servicios del edificio 0,6

Condiciones de compatibilidad. Se establecen las siguientes que son de aplicacion por hacer referencia a las
mismas en el cuadro regulador:

1) Solo instalaciones especiales, tales como servicios radioldgicos en centros sanitarios, que requieran
su situacion bajo rasante, o como salas de ensayo en centros culturales, que por un impacto sonoro sea
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conveniente ubicar en este nivel, salas de padel o similares en usos deportivos, camaras frigorificas,
etc.

2%) Exclusivamente para patios de juego.
8%) Al servicio del uso predominante en el edificio.
9% Que no conlleven estancias permanentes de personas.
13%) En el Centro de servicios.
Especificaciones para interpretacion del cuadro regulador de usos.

En el cuadro se especifican las situaciones o ubicaciones consideradas distinguiendo para cada una de ellas: la
regulacion ® en donde se indica si el uso se permite o se prohibe en dicha ubicacion y las condiciones © en
que se permite o prohibe el uso del que se trate, que remiten a las enumeradas en el punto 3 de estas
determinaciones generales.

En el cuadro no figuran los usos contemplados por el Plan General que, por coherencia funcional, no cabe
considerar en las parcelas de que se trate (por ejemplo red viaria, estacion ferroviaria, parques de barrio o
parques de ciudad)

Prescripciones. De conformidad con la resolucion del Patrimonio Historico Artistico de la Comunidad de
Madrid, Ia licencia Municipal y cuantas autorizaciones sean requeridas por la legislacion sectorial deberan
contener la siguiente prescripcion:

e Sector Al. Control arqueoldgico exhaustivo del movimiento de tierras en el sector 1 y excavacion
arqueologica de cualquier resto arqueoldgico que pudiera aparecer en el yacimiento documentado en
el sector.

e Sector C2. Debera realizarse el control arqueoldgico de movimiento de tierras dadas las caracteristicas
y riqueza arqueologica de la zona, bajo la supervision de Arquedlogo autorizado por esta Direccion
General.

Ordenanza ZU.D. Regula la edificacion en zona calificada como uso dotacional excepto el cementerio

El Plan General asigna un uso que tiene caracter indicativo e informa de la estrategia del Plan para satisfacer
las necesidades de la poblacion.

La comision de gobierno podra asignar el uso dotacional que estime oportuno en base a las necesidades reales
de la poblacion afectada que, l6gicamente, son cambiantes a lo largo del tiempo.

Determinaciones de volumen. En reservas de uso especifico seran las siguientes:
Alineaciones: Seran las indicadas en el Plano de Alineaciones.
Altura maxima: La altura maxima sera de 3 plantas (12 m).

Aprovechamiento:

Maximo: El solido capaz definido por las determinaciones de ocupacion y altura maxima.

Asignado: El resultado de aplicar una edificabilidad de 1,5 m?*m? de Uso Caracteristico dotacional sobre
parcela neta inicial.

Patrimonializable: En suelos consolidados y dotaciones publicas igual al asignado, en suelos no consolidados
y dotaciones privadas, el 90 por 100 del asignado.

Fachada minima: La fachada minima sera de 20 m.

Ocupacién maxima: Sera igual al 50 por 100 de la parcela neta.
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Parcela minima: Sera la necesaria para la instalacion dotacional de que se trata con un minimo de 1.000 m? 6

la existente si fuera menor.

Retranqueos: Se exigira retranqueo de 5 m a linderos excepto que en el plano de alineaciones se refleje la
edificacion con retranqueo menor.

Salientes y vuelos: Se estara en lo dispuesto en las Ordenanzas Generales.

Determinaciones sobre Uso y Destino de la Edificacion y el Suelo

Todos los usos deberan cumplir las condiciones que para los mismos se determinan en las Condiciones
Generales de Uso.

Uso global: Dotacional y servicios.

Uso predominante: Dotacional, excepto Cementerio y Administrativo A-4 y A-5.

Usos complementarios: Los necesarios para el correcto funcionamiento de la instalacion.

Usos compatibles en edificio exclusivo: Ninguno.

Usos compartidos. Solo se admitiran:

Residencial: 1 vivienda para vigilancia de la instalacion.

Garaje-aparcamiento.

* Ordenanza ZU. V1.-Regula la edificacion en zonas verdes y espacios libres de uso publico.

Clasificacion. El Plan General distingue cuatro tipos de zonas verdes/espacios libres:

1.

Espacios libres (ZV-1): Son espacios inmediatos a viviendas, generalmente con un alto
porcentaje de pavimentacidon, y que no tienen la extension ni la homogeneidad formal
suficientes para considerarlos parques. Se incluyen también en esta categoria las zonas verdes
privadas anexas a viviendas, en otros usos.

Zonas verdes de barrio (ZV-2): Son areas de esparcimiento relativamente proximas a las
viviendas y excepcionalmente inmediatas a las mismas, se destinan al esparcimiento en
intervalos de ocio en jornadas de trabajo o escuela. Pueden tener un tratamiento similar a los
espacio libres las de menos tamafo, las de mayor tamafio se asemejan mas a las zonas verdes
de ciudad con menor pavimentacion, mas variedad de ambientes... etc.

Parques de ciudad (ZV-3): Son parques de tamafio superior a las 5 Has. utilizables en jornadas
de ocio, con desplazamientos que ocupan un tiempo no residual. Son parques urbanos con
altas dosis de disefio pero que incluyen equipamientos singulares como estanques, foros,
auditorium... etc. (ZV-3.1) o parques rusticos sometidos a las limitaciones del Suelo No
Urbanizable en el que se ubican, que constituyen "pulmones" de la ciudad y tienen escaso
tratamiento urbano (ZV-3.2). (Zonas verdes extensivas).

Zonas verdes recreativas (ZV-4): Son verdaderos parques tematicos que combinan las zonas
ajardinadas con las instalaciones recreativas y las construcciones necesarias para el control de
la actividad y para los servicios a visitantes. No computan para el cumplimiento de estandares
de zonas verdes.
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Condiciones de zonas verdes y espacios libres.

ZV-1. Espacios libres. Regiran las mismas condiciones que para las zonas verdes de barrio, admitiéndose la
pavimentacion completa e incluso la inexistencia de plantaciones y su sustitucion por pérgolas y similares.

ZV-2. Zonas verdes de barrio. Puede predominar la zona urbanizada admitiéndose las mismas instalaciones
que en el tipo ZV-3 excepto las socioculturales y deportivas consumidoras de volumen, en las condiciones
especificadas en la Ordenanza Particular. En su disefio se dara prioridad a las areas estanciales y juegos de
nifos.

ZV-3. Zonas verdes de nivel ciudad. Los situados en el Suelo Urbano o Urbanizable (ZV-3.1), tendran un
caracter mixto forestal y urbano permitiéndose la instalacion de juegos de nifios, foros al aire libre, juego de
petanca, bolos y similares, excepcionalmente instalaciones socioculturales y deportivas seglin se indica en la
Ordenanza Particular.

Se permite la instalacion de quioscos de musica, puestos de periddicos, quioscos-bar, puestos de flores, todo
ello sin superar las condiciones sefialadas en la Ordenanza Particular ZU-V.

Los situados en Suelo No Urbanizable (ZV-3.2), tendran un caracter predominantemente forestal, estando
sometidos a las limitaciones de la Norma del Suelo No Urbanizable en el que se ubiquen y se denominan zonas
verdes extensivas.

ZV-4. Zonas verdes-recreativas. Se permiten las instalaciones recreativas y de servicios propios del parque, y
las zonas de servicios de los usuarios, con la regulacion que se establece en la Ordenanza ZU-V.

Las determinaciones de la Ordenanza se regulan por el “Art. 19. ORDENANZA ZU-ZV.1 del PGOUM?”, que
se encuentra en el “CAPITULO II. ORDENANZAS DE SUELO URBANO” de las “NORMAS
URBANISTICAS PARTICULARES” del PGOU de San Fernando de Henares.
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Ordenanza ZU-RYV. - Regula el régimen del suelo y la edificacion en los terrenos ocupados u ocupables
en base a las previsiones del Plan por usos de dominio publico para la circulacion de vehiculos o peatones
en Suelo Urbano y Urbanizable.

Se complementa con la N-RV para Carreteras y Caminos y, en su caso, con las determinaciones del Catalogo
0, en el recinto historico, por las determinaciones de la ZU-R1.

El Plan General sefiala las alineaciones que se entienden obligatorias y una distribucion/seccion transversal
que podra ajustarse en el proyecto de urbanizacion correspondiente a partir de los estudios de trafico que
puedan realizarse.

Condiciones de diseiio. El disefio y trazado se regulara por lo dispuesto en las Condiciones Generales del Uso
Red Viaria, sefialandose aqui algunas matizaciones para el disefio de las calles compartidas, y plataformas
reservadas, que deben entenderse subsidiarias de las que se incluyan en la Instruccion para el Disefio de la Red
Viaria a redactar por el Ayuntamiento.

Calles compartidas o calles de coexistencia: Las bandas destinadas especificamente a la circulacion de
peatones, con un trazado que no sea tortuoso deberan tener una anchura comprendida entre 2,50 y 3 m.

Se diferenciaran unas bandas de proteccion de la edificacion de 0,50 a 0,75 m.

Las bandas de circulacion de vehiculos tendrdn una dimension maxima de 3 metros admitiéndose su
diferenciacion con un leve desnivel de 3 a 6 cm, respecto al resto de la calle.

Las plazas de aparcamiento estaran perfectamente delimitadas en el pavimento.

Si en la calle de coexistencia circula un autobts, el carril debe disponerse por el centro con una sefializacion
clara del tipo de bolardos o similar.

En lo que se refiere a firmes se recomienda el firme con base de hormigon, y en relacion a los pavimentos, se
recomienda el adoquinado y el enlosado de piedra u hormigén.

Plataformas reservadas

Carril-bus. - La dimension recomendable para el carril-bus debe diferenciarse por el color o el tipo de
pavimento del resto de la calzada.

Carril-bici. - Hasta tanto se redacte la instruccion técnica de los proyectos de urbanizacion, se estableceran
las siguientes recomendaciones de disefio:

El pavimento sera de distinto color que el de la acera, con un desnivel maximo de 4 cm. Respecto a la acera
pudiendo estar integrado en la misma sin desnivel.

En las calles con carril-bici unidireccional y no integrado en la acera los arboles se plantaran entre aquel y esta.
Si existe aparcamiento el carril se dispondra de forma que no pueda ser invadido por el vehiculo.

Se dispondra de la adecuada sefializacion y balizamiento, en la embocadura de cada tramo se instalard una
sefal expresiva del uso (bicicleta blanco sobre fondo azul).

Los vados para los carriles se sefializaran mediante balizas de trazo discontinuo. Se rebajara la rasante de los
pavimentos en todas las intersecciones del carril con calzadas hasta una altura maxima de 2 cm. Cuando sea
previsible la invasion por el automoévil, se tomaran las medidas necesarias para impedirlo (bolardos, arboles,
etc.).

Plantaciones arbéreas. - El tamafio minimo de los arboles sera de 3 m de altura para los arboles de hoja
perenne y 16 cm. De perimetro del tronco medido a 1 m del suelo en los de hoja caduca.
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Debera preverse los correspondientes tutores con al menos dos guias verticales y las abrazaderas
correspondientes.

Plazas de aparcamiento. - Las plazas de aparcamiento tanto en linea como en bateria se interrumpiran
adelantando la acera hasta la calzada en los cruces de itinerarios y paseos peatonales.

Colocacion de baculos en calzadas de vehiculos. - La distancia entre el borde de la calzada y baculos de luz
o arbolado sera como minimo de 0,45 m.

Determinaciones de instalacion

Trazado: En el disefio de la urbanizacion se tendra en cuenta la legislacion vigente sobre supresion de barreras
arquitectonicas.

Evacuacion de pluviales: Para facilitar la evacuacion de pluviales se dispondran de pozos-sumideros segun las
indicaciones de los técnicos municipales o las ordenanzas de urbanizacion municipales.

Servicios de infraestructuras: Los servicios se colocaran por las aceras siempre que sea posible, protegiendo
las instalaciones en cruces de calzadas de acuerdo con las indicaciones con las compaiiias suministradoras y
Normas Técnicas Municipales.

Usos permitidos. - Ademas de los servicios indicados en las aceras se permite la instalacion de:

Farolas y baculos de iluminacion.

Pequefios centros de mando para el alumbrado.
Bocas de incendios.

Cabinas telefonicas.

Puestos de periodicos, flores, caramelos, rifas y similares (previa autorizacion municipal y
en la ubicacion que los Servicios Técnicos determinen).

Mobiliario urbano (bancos, papeleras...etc.).
Monopostes de expedicion de carburantes previa concesion administrativa.

La instalacion de estaciones de servicio o monopostes se autorizard teniendo en cuenta su impacto en la
circulacion de vehiculos.
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* Ordenanza N-RV. Norma urbanistica de proteccion de la red viaria (N-RV)

Lanorma N-RV tiene por objeto regular los usos del suelo y la edificacion en los terrenos ocupados u ocupables
en base a la prevision del Plan para usos de dominio y uso publico para la circulacién de vehiculos o peatones
0, en su caso, en los margenes de los mismos (carreteras y caminos).

Ambito de aplicacion. - Sera de aplicacion en las siguientes vias o reservas, en suelo no urbanizable.
Red de carreteras

Autovia M-45. Autovia de la Red Regional.

Autovia M-50. Autovia de la Red Nacional Bésica Estatal.
Autovia N-II. Autovia de la Red Nacional Basica Estatal.

Red principal de la CAM: M-203 y M-206.

Red secundaria de la CAM: M-216 y M-115 (Carretera del INTA).
Conexion M-206/M-216.

By-pass de la N-II.

Proteccion de dominio publico viario y limitaciones a la propiedad

Red de carreteras del Estado. - A efectos de regulacion de usos y proteccion del dominio publico, se
establecen tres zonas:

Dominio publico. - Terrenos ocupados por las carreteras y sus elementos funcionales y una franja de ocho
metros de anchura en autopistas, autovias y vias rapidas y de tres metros en las restantes carreteras a cada lado
de la via, medidos en horizontal y en la perpendicular al eje de la misma desde la arista exterior de la
explanacion.

Arista exterior de la explanacion es la interseccion del talud del desmonte, del terraplén o, en su caso, de los
muros de sostenimiento colindantes con el terreno natural.

Servidumbre. - Dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera, delimitados interiormente por la zona de
dominio publico y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas exteriores de la explanacidon a una
distancia de 100 m en autopista, autovias y vias rapidas y 50 m en el resto de las carreteras medida desde las
citadas aristas.

Afeccion. - Dos franjas de terreno a ambos lados de la carretera, delimitados interiormente por la zona de
servidumbre y exteriormente por dos lineas paralelas a las aristas externas de la explanacion a una distancia
de 100 m en autopista, autovia y vias rapidas y 50 m en el resto de carreteras medida desde las citadas aristas.

Linea de edificacion: Es la linea que separa la franja de terreno colindante con la carretera en la que esta
prohibido cualquier tipo de obra de construccion, reconstruccion o ampliacion a excepcion de las obras de
mantenimiento de las edificaciones existentes. Se sitlia a 50 m en las autopistas, autovias y vias rapidas y 25
m en el resto de carreteras de la arista exterior de la calzada y medida horizontalmente a partir de la misma.
En carreteras de circunvalacion y variantes, la linea se situara a 100 m del borde de la calzada. En el ambito
del SUE PC Ila linea de edificacion se considerara la determinada por los retranqueos a linderos posteriores
establecidos en la Ordenanza SUE PC-1, contando a partir del muro de contencion de la M45-50 y el limite

norte del Sector.
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Aristas. - Es el borde exterior de la parte de la carretera destinada a la circulacion de vehiculos en general.

Usos permitidos. - En la zona de dominio publico la especificada en el Art. 76 del Reglamento de la Ley de
Carreteras (Real Decreto 1812/1994 de 2 de septiembre).

En la zona de servidumbre los especificados en el Articulo 78 del Reglamento citado.
En la zona de afeccion los especificados en el Articulo 83 del Reglamento citado.

Dentro de la linea de edificacion se podran ejecutar obras de conservacién y mantenimiento de las
construcciones existentes dentro de la linea limite de edificacion asi como obras de reparacion por razones de
ornato e higiene de los inmuebles.

Los depositos subterraneos, surtidores de aprovisionamiento y marquesina de las Estaciones de servicio deben
quedar al exterior de la linea de edificacion.

Entre el borde de la linea exterior de la zona de servidumbre y la linea de edificacion no se podran ejecutar
obras que supongan una edificacion por debajo del nivel del terreno, ni instalaciones aéreas o subterraneas que
constituyan parte integrante de industrias o establecimiento, salvo la que tengan caracter provisional y sean
facilmente desmontables.

Red regional de carreteras. - A efectos de construccion de la carretera y proteccion del dominio publico
viario se establecen dos zonas:

Zona de dominio publico. - Definida de forma similar a la Ley de Carreteras del Estado.

Zona de proteccion. - Franjas de terreno situadas a ambos lados de las carreteras delimitadas por dos lineas
paralelas a las aristas exteriores de la explanacion de una anchura de 50 m en autopistas y autovias, 25 m en
las carreteras de la red principal y 15 m en resto de las carreteras medidas desde la arista exterior de la
explanacion.

Usos permitidos. - En la zona de dominio publico los especificados en el Articulo 76 del Reglamento de
Carreteras de la CAM.

En la zona de proteccion, los especificados en el Articulo 82.2 y siguientes del citado Reglamento.

Caminos. - Con objeto de proteger el dominio publico en todos los caminos publicos existentes, que se reflejan
en el plano correspondiente, se distinguen dos zonas: la que incluye el camino con una anchura minima de 5
m o la existente si fuera mayor y la zona de proteccion constituida por dos franjas de 3 m de ancho, situada a
ambos lados del camino, medidas en horizontal a partir de los bordes exteriores del mismo.

En el interior de la franja de proteccion no se permite ningln tipo de edificacion, pero si el trazado subterraneo
o aéreo de canales de infraestructuras y comunicaciones, previas las autorizaciones procedentes.

El vallado de las fincas debera situarse en la linea limite de la zona de proteccion.

Nota. - Todas las conexiones al viario, competencia de la Comunidad de Madrid deberan ser desarrolladas
mediante proyectos especificos y se ajustaran a la normativa vigente, en lo que respecta al control de accesos
y a las recomendaciones sobre glorietas. El tamafio de éstas se adecuara al nimero de brazos y en ninglin caso
se permitira un radio interior inferior a veinticinco metros. Los proyectos seran remitidos a la Direccion
General de Carreteras para su informe redactados por técnicos competentes y visados por el Colegio Oficial
correspondiente.

El planeamiento urbanistico que se tramite en su desarrollo que afecta a carreteras de la red del Estado o de la
Comunidad de Madrid debera remitirse a la Direccion General de Carreteras del Estado o de la Comunidad de
Madrid, respectivamente, para su oportuno informe.

Pagina: 111 Fecha: 20/02/23 Revision: 2



Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector SUE-PC “Las Castellanas”

Antes del comienzo de cualquier obra que pueda afectar al dominio publico viario del Estado o de la
Comunidad de Madrid, o en zona de proteccion debera pedirse permiso a la Direccion General de Carreteras
del Estado o de la Comunidad de Madrid, respectivamente.

Respecto a la prevencion de la contaminacion acustica sera de aplicacion el Decreto 55/2012 de regulacion del
régimen de proteccion contra la contaminacion acustica de la Comunidad de Madrid que obliga a las figuras
del planeamiento urbanistico a incorporar estudios especificos sobre niveles de ruido actuales y esperables, asi
como a adoptar medidas preventivas y de proteccion para que no se superen los valores limites establecidos
en el citado Decreto. En concreto se preveran, en su caso la implantacion de diques de tierra dentro de las
zonas de proteccion.

3.1.3. Condiciones estéticas de la edificacion.

Volumen edificatorio: Se procurara proyectar edificaciones con volumenes de formas geométricas sencillas,
acordes con el tipo de edificacion de que se trata.

Formas: Seran de composicion libre, pero buscando siempre no ocasionar disonancias importantes con
respecto al conjunto.

Materiales: Preferentemente se emplearan ladrillo visto, o enfoscado para pintar, bloque de hormigon,
cerramientos prefabricados, chapa metalica en colores adecuados.

Cubricion de chapa similar, teja y materiales tratados y lacados.
Carpinterias de aluminio, PVC, cerrajeria, siempre tratadas y no en su color natural.

Colores: Se procurara que los mismos sean acordes con el entorno, evitando colores agrios y puros.
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4. EJECUCION DEL PLAN PARCIAL

4.1. Definicion de la modalidad de gestion urbanistica

El modelo de gestion fijado por el PGOU para el Sector SUE-PC es el de iniciativa privada mediante sistema
de Compensacion, que la presente Modificacion mantiene.

4.1.1. Delimitacion de Unidades de Ejecucion

El desarrollo urbanistico del Sector SUE-PC se realizara mediante una tinica unidad de ejecucion.

4.1.2. Regulacion del Sistema de Actuacion

En este caso no existe cambio en el sistema de actuacion, por lo que no cabe la regulacion del mismo.

4.1.3. Instrumentos de desarrollo

De acuerdo a lo establecido en la LSM y en el PGOU, el desarrollo del Sector SUE-PC se realiza mediante la
tramitacion del correspondiente Plan Parcial. En este caso, se plantea una Modificacion del Plan Parcial
aprobado para facilitar la finalizacion de desarrollo.

4.2. Obtencion y ejecucion de redes publicas

Las redes publicas previstas por la presente Modificacion seran cedidas al Ayuntamiento de San Fernando de
Henares libres de gastos de urbanizacion y ejecutadas de acuerdo a lo que se establezca en el correspondiente
Proyecto de Urbanizacion.

4.3. Cesion de la participacion de la Comunidad en las plusvalias de planeamiento

La cesion de la participacion a la Comunidad ya ha sido realizada en el Plan Parcial aprobado, materializandose
mediante compensacion econdémica, ya abonada al Ayuntamiento de San Fernando de Henares, como figura
en los antecedentes aportados.

5. SOSTENIBILIDAD DEL MODELO DE DESARROLLO PROPUESTO

El objeto del presente Estudio Econdmico Financiero es describir y evaluar los costos de Urbanizacion del
Sector de forma global y analizar la cadencia de inversiones necesarias en relacion con los beneficios de las
actuaciones inmobiliarias, para en consecuencia, determinar la posible viabilidad econémica de la inversion.

5.1. Memoria de sostenibilidad econéomica

Criterios y datos previos

Para la redaccion de la presente Memoria, se han utilizado los criterios establecidos en la “Guia Metodologica
para la elaboracion del Informe de Sostenibilidad Econémica” publicada por el Ministerio de Fomento en el
afio 2011, aunque corrigiendo el valor propuesto para el parametro de “habitantes equivalentes” fijado
originalmente en 1 hab/50 m? t de uso industrial/terciario que para este caso consideramos excesivo por los
siguientes motivos:

e Desde la elaboracion de la Guia en el afio 2011, el proceso de automatizacion en los procesos
industriales se ha venido acelerando, reduciendo de forma constante y rapida la proporcion de la
mano de obra utilizada en dichos procesos. De hecho en el Sector actualmente no hay actividad
industrial productiva intensiva en capital humano.

e FEl desarrollo previsto plantea la implantacion de nuevos usos extensivos en capital pero no tanto en
personal, ya que se prevé la ubicacion de grandes naves logisticas con una densidad en personal
mucho menor al estandar planteado por la Guia. Como ejemplo podemos citar la reciente
inauguracion de un centro logistico de la multinacional Amazon en el término municipal de Illescas
en el que el ratio es de 1 trabajador/150 m?t. Por otra parte la implantacion de centros de datos,
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generara una presion aun menor en términos de “habitantes” que el uso logistico, dadas las
especiales caracteristicas de la actividad.

El reparto del “techo” por usos lucrativos del Sector se reparte aproximadamente a partes iguales
entre los tres usos principales previstos

Tomando en consideracion unos ratios de 150 hab/m? t para Logistico, 75 hab/m? t para Industrial Existente y
250 hab/m? t para Datos y los porcentajes de usos indicados anteriormente, se propone establecer el parametro
de “habitantes equivalentes” en el valor de 1 habitante/150 m? t.

De esta forma, se considera que el desarrollo generara un numero de 1.600 habitantes equivalentes que sera la

cifra empleada para la realizacion de los calculos de esta memoria de sostenibilidad.

Respecto de los principales datos e informaciones relativas al Municipio de San Fernando de Henares,
podemos considerar las siguientes:

DATOS DE POBLACION (Fuente: INE) —al 01/01/2021, San Fernando de Henares contaba con
39.313 habitantes, 253 menos que en el afio 2020, siguiendo con la ligera disminucién poblacional
iniciada a partir del afio 2010, en el que el municipio supero ligeramente los 40.000 habitantes.

DATOS DE VEHICULOS MATRICULADOS (Fuentes: PMUS San Fernando de Henares elaborado
en el afio 2009 y datos actualizados de matriculaciones DGT) — la estimacion de vehiculos
matriculados actualmente en San Fernando de Henares es de unos 22.000 vehiculos, de los cuales
entre un 10% y un 15% pueden corresponder a vehiculos industriales. Es interesante destacar que en
el altimo afio hay un crecimiento relevante de las matriculaciones (aproximadamente el doble de la
media nacional) en San Fernando de Henares, posiblemente derivado de la mayor actividad
econdmica ya que no hay crecimiento poblacional que lo justifique, y especialmente en lo relativo a
vehiculos relacionados con las actividades logisticas que se estan implantando en el municipio.

DATOS DE SUPERFICIES DE VIALES Y ZONAS VERDES (Fuente: Ayuntamiento de San
Fernando de Henares) — No existe inventario actualizado del patrimonio municipal, por lo que
procedemos a realizar unas estimaciones de las superficies existentes en servicio para facilitar los
calculos posteriores. Respecto de la superficie total urbanizada en estos momentos, una medicion
aproximada a través del visor SIT de la CAM, arroja una cifra algo inferior a los 6 km?, que
usaremos como base, para estimar que un 15% de la citada superficie esta dedicada a viales, esto es
unos 0,9 km?.

Respecto de las zonas verdes, el Ayuntamiento declara contar con un total de 581.801 m? repartidos en
los siguientes tipos:

> Parque periurbano: 338.598 m?
> Parques urbanos y de barrio: 171.413 m?
> Espacios libres: 71.790 m?

INFORMACION PRESUPUESTARIA (Fuente: Ayuntamiento de San Fernando de Henares) — De
acuerdo con los datos recogidos en la liquidacion del presupuesto municipal correspondiente al
ejercicio 2021 (datos correspondientes a las obligaciones y derechos reconocidos netos), los
principales datos son los siguientes:
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GASTOS MUNICIPALES

OPERACIONES CORRIENTES 36.303.805 €
1.- Gastos de Personal 17.407.130 €
2.- Gastos de Bienes Corrientes y Servicios 18.116.419 €
3.- Gastos Financieros 174.930 €
4.- Transferencias corrientes 605.326 €

OPERACIONES DE CAPITAL 14.000.544 €
6.- Inversiones Reales 12.723.036 €
9.- Pasivos Financieros 1.277.508 €

INGRESOS MUNICIPALES

OPERACIONES CORRIENTES 45.157.921 €
1.- Impuestos Directos (IBI, IVTM, Plusvalia, IAE) ¢ 25.044.651 €
2.- Impuestos Indirectos (ICIO) 584.688 €
3.- Tasas y otros ingresos " 5.777.743 €
4.- Transferencias corrientes 13.251.525 €
5.- Ingresos Patrimoniales 499313 €

OPERACIONES DE CAPITAL 12.627.566 €
7.- Transferencias de capital 12.000 €
9.- Pasivos Financieros 12.615.566 €

® Detalle de los Gastos de bienes corrientes y servicios relevantes para esta

memoria
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Gastos de Limpieza 7.291.341 €
Mantenimiento de parques y jardines 1.794.591 €
Suministro de energia eléctrica 623.594 €
Suministro de agua 442274 €
Mantenimiento de vias publicas 104.904 €

) Desglose de Ingresos por Impuestos Directos relevantes para esta

memoria
IBI (rustica + urbana) 17.431.869 €
Plusvalia Municipal 3.147.410 €
IVTM 2.551.559 €
IAE 1.913.814 €

" Detalle de Ingresos por Tasas relevantes para esta memoria

Recogidas de basuras 1.123.746 €
Licencias urbanisticas y de primera ocupacion 655.238 €
Aprovechamientos urbanisticos 235.523 €
Tasas por entradas de vehiculos (vados) 211.139 €

Finalmente, los principales datos relativos al Sector SUE-PC “Las Castellanas™ para la elaboracion de esta
memoria son los siguientes:

Superficie total del ambito: 339.683,00 m?
Uso caracteristico: INDUSTRIAL

Edificabilidad lucrativa asignada: 230.954,54 m? (de la cual ya estan edificados unos 16.271 m? por
lo que restan 214.683,54 m? por edificar)

Edificabilidad maxima dotacional: 16.930,76 m?
Superficie dedicada a la red viaria (viarios + zonas verdes integradas en viarios): 29.517,09 m?
Superficie dedicada a zonas verdes exclusivas (Parque Forestal y Cafiada Real): 46.453,21 m?

Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) de la urbanizacion del desarrollo: 7,725 M€, de los cuales
1,2 M€ se corresponden con los gastos generales y beneficio industrial

Pagina: 116 Fecha: 20/02/23 Revision: 2



Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector SUE-PC “Las Castellanas”

En cumplimiento de lo establecido por el articulo 45 del Reglamento de Planeamiento, se exponen las
evaluaciones econdmicas estimativas del coste de ejecucion material de las infraestructuras y obras
complementarias, que constituyen los distintos capitulos de inversion para la terminacion de puesta en servicio
del Sector.

Este capitulo se concretara en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion que se ha de redactar con
posterioridad a la aprobacion definitiva del presente documento.

De acuerdo con lo indicado anteriormente en esta Memoria, los principales conceptos a considerar respecto de
las obras de urbanizacion pendientes de realizar de acuerdo a la Modificacion presentada son los siguientes:

a) Estructura viaria y zonas verdes

La Modificacion puntual planteada modifica en parte la estructura viaria existente, necesitando de nuevas
inversiones en la ejecucion de la nueva distribucion del Sector:

Movimientos de tierras (aportes y compactacion) para crear las plataformas para las parcelas L2 y L3.
Demoliciones de viales existentes.

Creacion de los nuevos viales, incluido el mobiliario urbano y sefializacion viaria.

Participacion en la creacion del parque forestal (junto con el SUP-1-6 y el SUP-1-4).

Participacion en la mejora de los accesos peatonales al Sector (junto con el SUP-I-6 y el SUNP-2) —
requiere convenios con CAM y Ayuntamiento, no suscritos por el momento.

b) Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes

Comprenden estas obras la adaptacion de la red a la modificacion viaria planteada, con un nuevo calculo
adaptado a la nueva demanda y una actualizacién o nueva conformidad técnica del Canal de Isabel II,
incluyendo el levantamiento de canalizaciones ejecutadas que no discurran por espacios publicos. Ademas se
requerira completar las siguientes obras de conexion pendientes:

Acometida de abastecimiento de agua a la red municipal existente en el SUP-TO-1 a través del SUP-
I-6 (complementaria a otras dos existentes y ejecutadas).

Modificacion y terminacion de las redes de abastecimiento de agua, riego ¢ hidrantes.

¢) Red de saneamiento

Adaptacion de la red separativa de aguas fecales y pluviales a la Modificacion, incluyendo las obras de
conexion final que estan atin pendientes de rematar en la urbanizacion ejecutada. Sera igualmente necesario
obtener la conformidad técnica del Canal de Isabel II, asi como el levantamiento o eliminacion de los tramos
de red ejecutados que no discurran por espacios publicos. Las obras pendientes de rematar son:

Acometida definitiva de la red de saneamiento a la red municipal ejecutada en el SUP-TO-1 a través
del SUP-I-6 (prioritaria), eliminando la acometida actual provisional existente en el antiguo colector
de 1.000 mm de didmetro segun autorizacion del CYIL.

Acometida de la red de saneamiento al colector doblado “Ajalvir-Daganzo San Fernando de Henares”
que discurrira por la M-115 (complementaria).

Completar contribucion a la financiacion de la red de saneamiento del SUP-TO-1 que forma parte de
la contribucion a los Sistemas Generales municipales segin Convenio, correspondientes al aumento
de capacidad de las canalizaciones del SUP-TO-1 para recoger las aguas del Sector y el SUP-I-6, asi
como a las medidas previas de vertido de aguas pluviales y fecales en los puntos finales de red (cauce
del rio para pluviales y depuradora para fecales).
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Modificacion y terminacion de las redes de saneamiento (redes separativas).

d) Suministro de energia eléctrica

Se ejecutaran las modificaciones necesarias de las obras de distribucion de las instalaciones de electrificacion,
incluyendo la ejecucion de las estaciones y subestaciones transformadoras que el Sector exija, asi como las
relativas al tendido del alumbrado publico segun el viario definitivo de la Modificacion planteada, con la
eliminacion o levantado de la parte de la infraestructura ejecutada que no discurra por el viario publico. Sera
necesaria la tramitacion del proyecto modificado de la instalacion eléctrica ante la compaiiia suministradora
que incluira los siguientes aspectos:

Acometida a la red eléctrica general para asegurar suministro a los usos industriales y logisticos (fase
1), junto con el SUP-I-6.

Dotacion de una subestacion eléctrica para asegurar el suministro de energia eléctrica necesaria para
los centros de datos (fase 2), junto con el SUP-1-6 y el SUNP-2.

Reparacion y terminacion de la red interior de suministro de energia eléctrica.
Modificacion y creacion de una nueva red de alumbrado (inteligente/LED).

e) Otras redes (telecomunicaciones, gas., recogida de basuras)

Se modificaran las canalizaciones existentes para adaptarlas a los nuevos viarios de acuerdo a la Modificacion
propuesta, levantando las que no discurran por espacios publicos:

Creacion de conexion con la linea de datos troncal que discurre por la A-2.
Creacion de una nueva red interior de datos.

Incorporacion de las condiciones de recogida de basuras establecidas por el DB-HS-2, norma posterior
a la aprobacion del Plan Parcial actual.

f) Aprovechamiento municipal

Se contempla igualmente la compensacion de suelo municipal que participa en la nueva distribucion en base a
las cesiones de suelo ya establecidas en la ordenacion actual aprobada.

g) Gastos de honorarios técnicos y de gestion

Se consideraran las partidas correspondientes a gastos por honorarios profesionales y de gestion incluidas en
el capitulo de “Gastos Generales y Beneficio Industrial” del presupuesto detallado mas adelante.

De acuerdo a la informacion elaborada y recabado por la presente Memoria en relacion con las obras de
urbanizacion a ejecutar, se plantea una estimacion alzada del coste de las mismas con el siguiente desglose:

Concepto Importe (€)

Demoliciones de viarios 250.000,-

Realizacion/Terminacion de viarios 3.025.000,-
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Mejoras de accesos peatonales 200.000,-
Movimientos de tierras/Ajardinamiento 750.000,-
Acometida electricidad (Fase 1) 1.250.000,-
Acometida abastecimiento de agua 100.000,-
Acometidas saneamiento 250.000,-
Contribucion red exterior saneamiento 250.000,-
Acometida de datos 50.000,-
Monetizacion Parcela Ayuntamiento 400.000,-
TOTAL EJECUCION MATERIAL 6.525.000,-
Gastos Generales y Beneficio Industrial 1.200.000,-
PRESUPUESTO BASE LICITACION 7.725.000,-

5.1.1. Objeto

De acuerdo a lo establecido en el art. 22.4 del RDL 7/2015 (Texto refundido de la ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana) el presente apartado incluye una memoria de sostenibilidad econdémica que valora el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras
necesarias, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a los usos de actividad econdmica,
concluyendo que los ingresos anuales previstos seran suficientes para cubrir los costes de mantenimiento y de
prestacion de servicios municipales.

Para determinar el impacto que tendra el desarrollo propuesto sobre las arcas municipales, se analizaran en la
presente memoria:

e FEl coste que para el municipio, en los capitulos de gasto corriente (1 y 2) del presupuesto municipal,
debido al incremento del uso del territorio, utilizando el pardmetro de habitantes equivalentes
expuesto anteriormente

e FElincremento de ingresos para el municipio, en los capitulos de ingresos corrientes (1, 2, 3 y 4) del
presupuesto municipal, utilizando el parametro de habitantes equivalentes expuesto anteriormente

e Los ingresos por impuestos municipales de caracter permanente (IBI, IAE, IVTM, etc.) o puntual
(ICIO, Plusvalias) relacionados con las actividades econdémicas a desarrollar en el Sector.

5.1.2. Alcance y procedimiento

La presente Memoria se redacta para analizar el impacto que producira en la Hacienda Publica Local de San
Fernando de Henares la terminacion de la ejecucion del Sector SUE-PC “Las Castellanas”.

El concepto de sostenibilidad econdmica a nivel municipal significa necesariamente que:

e FEl desarrollo previsto sera autosuficiente para su mantenimiento por el Ayuntamiento, es decir que
los ingresos derivados de su desarrollo seran superiores a los gastos generados

e El Ayuntamiento podra mantener, al menos, un nivel de servicios adecuado para la poblacion futura
tras el desarrollo del ambito

e El Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones en
infraestructuras y equipamientos a su cargo (no es el caso), tras la ejecucion del ambito.
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La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir y los ingresos que percibira por la nueva
actuacion, determinara la sostenibilidad economica del desarrollo propuesto.

La estimacion de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual presupuestaria existente, utilizando
como base la ultima liquidacion presupuestaria disponible, correspondiente en este caso al ejercicio 2021. Se
supone que se mantendra el marco regulatorio actual con una presion fiscal equivalente y los mismos
estandares de servicio, si bien el Ayuntamiento tiene potestad para modificarlos en funcion de sus necesidades
y objetivos.

El procedimiento que se seguira para la redaccion de esta memoria consiste en analizar primero el incremento
de los capitulos 1 y 2 (Gastos de Personal y Corrientes en bienes y servicios) del Presupuesto Municipal, sin
olvidar de revisar en detalle los posibles gastos de inversion y sobre todo los Gastos Corrientes para el
sostenimiento de las nuevas infraestructuras (urbanizacion, viales, zonas verdes, principalmente) de forma
continuada en el tiempo.

Posteriormente se analizaran en detalle los ingresos previsibles para la Hacienda Publica como consecuencia
de la finalizacion y puesta en explotacion economica de los terrenos del desarrollo previsto, tanto en lo
correspondiente a ingresos corrientes, sobre todo derivado de la recaudacion de las tasas e impuestos de
caracter permanente, como de la recaudacion puntual derivada de tasas e impuestos relacionados con la puesta
en marcha del desarrollo, para poder completar el calculo de la balanza fiscal (diferencia entre ingresos y
gastos) que se realizara bajo tres escenarios temporales: recesivo, normalizado y expansivo.

5.1.3. Estudio del impacto en la Hacienda Publica municipal

Para determinar el impacto en la Hacienda Publica municipal en este caso se analizaran gastos e ingresos
previstos que generara el desarrollo para las arcas municipales.

En este caso no existen gastos municipales relacionados con el proceso urbanizador, ni es necesaria la
obtencion de nuevos suelos publicos, por lo que los Unicos incrementos de gastos municipales seran los
relativos a gastos corrientes que se detallan a continuacion:

a) Estudio del incremento previsto de los gastos de personal (capitulo 1)

En este caso, al tratarse de un desarrollo industrial, no se produce un incremento de poblacion real, por lo que
utilizaremos de base la cifra calculada de habitantes equivalentes (1.600 habitantes), pero corregida por un
coeficiente corrector que tome en consideracion la diferencia de intensidad de servicios administrativos
municipales requeridos por un poligono industrial aislado del resto de la trama urbana y con una baja densidad
poblacional, respecto del nivel de servicios requeridos por el resto de la ciudad. En este caso consideramos
que dicho coeficiente corrector no deberia de ser superior a 0,5.

De esta forma, el incremento previsto para el capitulo 1 “Gastos de Personal” seria equivalente al 1,96%, esto
es una cantidad de 341.180 € anuales.

b) Estudio del incremento previsto de los otros gastos corrientes (capitulo 2)

Respecto del resto de gastos corrientes, es necesario hacer un analisis mas pormenorizado que asegure que se
toman en consideracion todos los conceptos de gastos que sufriran incrementos significativos como
consecuencia del desarrollo previsto.

Independientemente de que se debe constituir una entidad de conservacion que se hara cargo del
mantenimiento de la urbanizacion durante el periodo de garantia inicial (2-3 afios), es necesario conocer los
costes de conservacion para el Ayuntamiento, una vez terminado dicho periodo:

e Costes de conservacion de infraestructuras viarias

De acuerdo con el ultimo dato disponible de liquidacion presupuestaria, el coste de mantenimiento de
las vias publicas supuso 104.904 €.
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El desarrollo cuenta con una superficie total de 339.683 m? que suponen un incremento del 5,6%
respecto de la superficie total urbanizada municipal (6 km?), por lo que el incremento previsto de los
costes de conservacion de infraestructuras viarias sera de 5.875 € anuales.

No obstante lo anterior, la cifra obtenida parece relativamente escasa para el mantenimiento de una
zona de transito industrial y logistico, por lo que es probable que el gasto real supere la presente
estimacion, aunque por su moderado peso relativo respecto del resto de costes corrientes, no se haran
correcciones al respecto.

Coste de consumo y conservacion del alumbrado publico

En este caso, los datos disponibles indican que el gasto por suministro de electricidad ha supuesto
623.594 € para el ejercicio 2021. De acuerdo con los tltimos datos disponibles, el coste de la energia
eléctrica se ha incrementado en un 50% en los ultimos 12 meses. Si bien este alza de precios puede
considerarse en parte coyuntural, no es prudente estimar un coste a largo plazo en el que no se
contemple este hecho, por ello la cifra de referencia que utilizaremos sera 935.391 €.

Considerando que el nuevo desarrollo supone un incremento en la superficie del 5,6% respecto de la
superficie total urbanizada a nivel municipal, el incremento de costes de consumo y conservacion del
alumbrado publico sera de 52.382 €.

No obstante lo anterior, no se ha tenido en consideracion que la eficiencia energética de las luminarias
a instalar en el desarrollo sera muy superior a la media de la planta ya instalada y en servicio en el
resto del municipio, por lo que es mas que probable una fuerte reduccion respecto de la cifra estimada.

Conservacion y mantenimiento de zonas verdes y mobiliario urbano

De acuerdo con la informacion disponible, el municipio cuenta con unos 581.801 m? de espacios
dedicados a zonas verdes, por lo que la nueva superficie incorporada por el desarrollo (46.453,21 m?)
supone un incremento del 8%. Considerando que el coste de mantenimiento de parques y jardines junto
con el suministro de agua ha supuesto la cantidad de 2.236.865 € para el Gltimo ejercicio liquidado, la
estimacion del incremento de costes por dichos conceptos serd un 8% superior, esto es la cifra de
178.949 €.

Es importante tener en cuenta que no se ha considerado el posible ahorro en los costes de suministro
de agua para el riego de las zonas verdes, derivado por un lado de que las zonas verdes previstas
conforman un Parque Forestal, con unos requerimientos hidricos inferiores a la media de zonas verdes
municipales y que posiblemente la mayoria de los aportes de agua provengan de la red de pluviales
del colector doblado.

Coste del servicio de recogida y tratamientos de residuos y limpieza de las calles

De acuerdo con el presupuesto municipal, los costes de recogida y tratamiento de basuras junto con la
limpieza de las calles ha supuesto la cantidad de 7.291.341 €.

Al tratarse de la partida de gastos mas relevante, y a falta de datos de coste por metro cuadrado, para
la estimacion del incremento del coste de los servicios indicados, tomaremos en consideracion los
siguientes indicadores:

> Incremento de habitantes, en este caso 1.600 habitantes equivalentes frente a una poblacion total
de 39.313 habitantes, lo que supone un incremento del 3,91%

> Incremento de las superficies afectadas, en este caso estimadas en un 5,6% para los viarios (que
representan un 39% del total de nuevos viarios mas nuevas zonas verdes) y en un 8% para las
zonas verdes (el 61% restante). El incremento conjunto ponderado en funcion de las superficies
sera por lo tanto del 7%
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Siguiendo un criterio de prudencia, utilizaremos la media de los incrementos obtenidos, esto es un
5,5%, por lo que el incremento previsible de los gastos de limpieza serd de 401.024 €.

Dado que el desarrollo prevé grandes parcelas logisticas, y dada la legislacion estas actividades
deberan contar con sus propios medios de tratamiento de residuos, por lo que el incremento
previsible sera inferior al calculado, sobre todo teniendo en cuenta que las parcelas destinadas a
centros de datos no tendran apenas generacion de residuos que tratar.

A modo de resumen, tendremos los siguientes incrementos de costes del capitulo 2 “Gastos de bienes corrientes
y servicios”, ordenados por importe:

Gastos de bienes corrientes Presupuesto 2021 | Estimacion
Gastos de limpieza 7.291.341 € 401.024 €
Conservacion zonas verdes 2.236.865 € 178.949 €
Alumbrado publico 623.954 € 52.382 €
Conservacion viarios 104.904 € 5875€
SUMA INCREMENTOS 638.230 €

De acuerdo a la informacion facilitada, consideramos que esta cantidad es un maximo que no se alcanzara por
los motivos indicados anteriormente, pero que se mantiene a los efectos del calculo de la balanza fiscal por
criterio de prudencia valorativa.

¢) Estudio del incremento de los ingresos puntuales

En primer lugar, se realizara una estimacion de los ingresos puntuales derivados del desarrollo y puesta en
marcha del Sector, ordenados por de mayor a menor importe:

o [Estimacion de los ingresos puntuales por cesiones de aprovechamiento urbanistico municipal

En este caso, los ingresos derivados por las cesiones de aprovechamiento urbanistico municipal ya han
sido satisfechos en el pasado y supusieron un importe de 4.752.098,59 € ya abonados al Ayuntamiento.

e Estimacion de los ingresos puntuales por ICIO

En base al articulo 4° de la Ordenanza Fiscal reguladora del ICIO en San Fernando de Henares, la tasa
del citado impuesto asciende al 4% del presupuesto de ejecucion material (PEM) de las obras de
demolicion, urbanizacion y de nueva edificacion, con el siguiente detalle:

> Qbras de urbanizacion (de acuerdo al importe establecido para el PEM en el estudio econdémico
financiero del proyecto indicado mas adelante, por importe de 6,525 M€)

> QObras de nueva construccion (utilizando los datos de la aplicacion del método de determinacion
de los costes de referencia de la edificacion en Municipios de la Comunidad de Madrid) a un
coste medio de 334,50 €/m? construido por los 214.683,54 m? edificables disponibles

Por lo tanto la estimacidon de ingresos puntuales por ICIO asciende a la cantidad de 3.133.466 €,

resultado de multiplicar el PEM anterior por la tasa del 4% indicada.

o Estimacion de los ingresos puntuales por Tasa de licencias y expedientes urbanisticos de obras
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En base al articulo 8° de la Ordenanza Fiscal reguladora para la exaccion de la tasa por prestacion de
servicios urbanisticos, la tasa asciende al 2% del importe del coste real y efectivo de las obras de
edificacion.

Utilizando los valores de PEM establecidos en el punto anterior y el porcentaje establecido para la tasa,
la estimacion de ingresos previstos por TASAS URBANISTICAS asciende a la cantidad de 1.436.233
€.

e Estimacion de los ingresos puntuales por el impuesto sobre el incremento del valor de los
terrenos de naturaleza urbana

Aproximadamente un 60% de los terrenos actuales seran vendidos como consecuencia del desarrollo
planteado. No obstante, es importante tener en cuenta que en muchos casos, el precio de coste de
adquisicion sera superior al de venta, por lo que no habra incremento de valor ya que la mayoria de
los terrenos se compraron al final de un ciclo expansivo (primera década del siglo XXI) con precios
muy superiores a los que actualmente acepta el mercado. No obstante, vamos a establecer la hipotesis
de que aproximadamente un 15% del total (esto es, una cuarta parte de lo que se vende) se vendera
con una plusvalia generada en un periodo de generacion igual o superior a 20 afios, por lo que
corresponde aplicar un coeficiente de 0,45 sobre el valor del terreno segiin la Ordenanza Fiscal
correspondiente.

El articulo 14° establece el tipo de gravamen en el 30% de la base imponible, que sera el valor del
terreno corregido por el coeficiente antes indicado.

De esta forma, el valor catastral del suelo vendido sera de 230.954,54 m? x 15% x 500 €/m? x 0,5 =
8.660.795 €. La base imponible del impuesto sera por lo tanto dicho valor catastral corregido por el
coeficiente de 0,45, esto es 3.897.358 €. La cuota tributaria correspondiente a la Plusvalia municipal

sera por lo tanto de unos 1.169.207 €, de acuerdo a la informacidn anterior.

o Estimacion de los ingresos puntuales por la Tasa de Apertura de Actividad (Puesta en
funcionamiento de establecimientos industriales y mercantiles)

En base al articulo 6° de la Ordenanza Fiscal reguladora de las tasas por Licencia de Actividad o
Instalaciones y de puesta en funcionamiento de establecimientos industriales y mercantiles, se
establece una cuota en funcién de la superficie de la actividad a razén de 2,35 €/m? para actividades
calificadas, por lo que la estimacion de ingresos por TASA DE APERTURA DE ACTIVIDAD,
teniendo en cuenta la superficie total del desarrollo asciende a la cantidad de 542.743 €.

A modo de resumen, la estimacion de nuevos ingresos puntuales para las arcas municipales supone la cantidad
de 11.033.748 €, de los cuales el Ayuntamiento ya ha percibido la parte correspondiente a la venta de los
aprovechamientos urbanisticos por lo que la cantidad pendiente estimada de recaudar serd de 6.281.649 €, de
acuerdo a la siguiente tabla de detalle en la que se incorporan los importes de liquidacioén correspondientes al
ejercicio 2021 a efectos de facilitar el estudio y comparacion.

Ingresos puntuales Presupuesto Estimacion
2021

Aprovechamientos urbanisticos 235.523 € 4.752.099 €

ICIO 584.688 € 3.133.466 €

Licencias urbanisticas 625.505 € 1.436.233 €
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Plusvalia municipal 3.147.410 € 1.169.207 €
Licencias de apertura 29.733 € 542.743 €
SUMA INGRESOS PUNTUALES 11.033.748 €

d) Estudio de los nuevos ingresos corrientes permanentes

La estimacion del incremento del presupuesto municipal respecto de los ingresos corrientes contiene el
siguiente detalle:

Estimacion de los ingresos anuales por IBI

De acuerdo con el articulo 2° de la Ordenanza Fiscal del Impuesto sobre bienes inmuebles, el tipo de
gravamen general queda fijado en el 0,42% sobre la base liquidable. Asimismo establece que para el
uso industrial/almacenamiento dicho tipo general se vera incrementado hasta el 1,1% en la parte que
exceda los 585.000 € de valor catastral para el 10% de los inmuebles de uso industrial/ almacenamiento
que tengan un mayor valor catastral. En este caso, existira una gran parcela logistica con 95.037,41 m?
que estara incluida con toda seguridad en dicha categoria.

De acuerdo a la tltima ponencia catastral de valor disponible para el municipio de San Fernando de
Henares, el valor de repercusion en la zona de valor de aplicacion para el SUE-PC para edificaciones
industriales es de 500 €/m?, corregida por los coeficientes correctores cuyo valor acumulado es de
0,703 por lo que tendriamos los siguientes valores tipo de bases liquidables:

= VALOR CATASTRAL SUELO EDIFICADO = Edificabilidad (m?) x Valor de repercusion x 0,5;
esto es 214.683,54 m? edificables x 351,5 €/m? x 0,5 =37.730.632 €

> VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad (m?) x MBC (médulo basico de
construccion) x 0,5 x 1,4 (coeficiente de gastos y BI); esto es 214.683,54 x 334,50 x 0,5 x 1,4 =
50.268.151 €

Tomando en consideracion las superficies del desarrollo y los datos anteriores, obtendremos la siguiente tabla
resumen que arroja unos nuevos ingresos anuales correspondientes al IBI por importe de 630.517 € al afio.

Sector Gran Parcela  |Resto
Superficie (m? s) 214.683,54 195.037,41 119.646,13
Valor Suelo 37.730.632 € [16.702.825 € 21.027.807 €
Valor Obra 50.268.151 € [22.253.010 € 28.015.141 €
BASE LIQUIDABLE [87.998.783 €|38.955.834 € 49.042.949 €
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Tasa IBI 0,42% - 1,1% 0,42%

Importe anual IBI 630.517€  |424.536 € 205.980 €

Estimacion de los ingresos recurrentes por la Tasa de prestacion del servicio de recogida de
residuos urbanos en locales industriales

En base al articulo de la Ordenanza Fiscal reguladora correspondiente, se establece una cuota anual en
funcién de la superficie construida (minorada en un 10%) a razén de 0,841379 €/m2, por lo que la
estimacién de ingresos por TASA DE RECOGIDA DE RESIDUOS URBANOS asciende a la cantidad
de 174.888 € al afio.

Estimacion de los ingresos anuales por IVTM

Para determinar el nimero de nuevos vehiculos matriculados en el municipio como consecuencia del
desarrollo del Sector, y a falta de un mejor dato, consideraremos el numero de nuevos “habitantes
equivalentes” (fijado en 1.600) como base de calculo, aplicando un coeficiente corrector del 0,5 (para
adecuarse a la proporcion de n.° de vehiculos/habitante estimado del municipio).

Dado que se trata de un desarrollo industrial y logistico, se estimara que un 75% de las nuevas
matriculaciones corresponderan a vehiculos de tipo industrial (furgonetas y camiones) y el resto seran
turismos.

Por todo lo anterior, se estima que se matriculardn unos 600 vehiculos de tipo industrial y 200
vehiculos turismos que, de acuerdo a lo establecido en el articulo 3° de la Ordenanza Fiscal del
Impuesto sobre Vehiculos de Traccion Mecanica, cuentan con las siguientes tarifas de aplicacion (se
indican los valores minimos y maximos, haciendo la seleccion de un valor medio que se considera
representativo):

o Turismos: de 24,52 € a 224,00 € - valor de referencia utilizado de 139,70 €

> Furgonetas y camiones: de 82,13 € a 288,08 € - valor de referencia utilizado de 161,82 €
De esta forma, la estimacion de nuevos ingresos anuales por IVTM sera de 125.032 €
Estimacion de los ingresos corrientes por IAE

En este caso, realizaremos una estimacion de los nuevos ingresos anuales generados por el desarrollo
en base a los datos de recaudacion por IAE disponibles, aplicando el incremento por habitantes
equivalentes respecto de la poblacion del municipio. De esta forma tenemos que el ingreso medio por
IAE es de 49 €/hab./afio por lo que el incremento de 1.600 habitantes equivalentes deberia de generar
por lo menos un incremento en los ingresos anuales por IAE por importe de 77.890 € al que le
aplicamos un coeficiente corrector de 1,50 por tratarse de un desarrollo industrial. De esta forma, la
estimacion de nuevos ingresos anuales por IAE serd de 116.835 €.

Estimacion de los ingresos anuales por entrada de carruajes (VADO)

En base al articulo 4° de la Ordenanza Fiscal relativa al aprovechamiento especial del dominio publico
local, se establece una cuota anual de 75,50 € por vado de 4 m lineales, con un incremento de 16,80 €
por cada metro o fraccion que se exceda. Asimismo se marca una tasa de 3,80 € por cada plaza de
aparcamiento interior a la que se acceda por el VADO.
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Para este estudio, vamos a considerar que todos los pasos de carruajes del desarrollo tendran 12 m
lineales y que se prevén un minimo de 25 pasos para un total de 660 plazas de aparcamiento interiores.

De esta forma, la estimacion de ingresos anuales por VADO asciende a 8.506 € al afio.

De esta forma, la estimacion de incremento de los ingresos corrientes como consecuencia del desarrollo
previsto supone una cantidad de 1.055.778 € anuales que supone un incremento del 4,5% respecto del total de
las partidas consideradas.

Ingresos corrientes anuales Presupuesto Incremento est.
2021

IBI 17.431.869 € 630.517 €

Tasa residuos 1.123.746 € 174.888 €

IVTM 2.551.559€ 125.032 €

IAE 1.913.814 € 116.835 €

Vado 211.139€ 8.506 €

TOTALES 23.232.127 € 1.055.778 €

% INCREMENTO S/TOTAL 4,5%

e) Analisis del balance entre ingresos y gastos puntuales

Recopilando la informacion elaborada en los apartados anteriores nos encontramos con que existe una
prevision de ingresos puntuales que asciende a 11.033.748 € frente a la inexistencia de gastos puntuales, por
lo que el resultado neto extraordinario es positivo para las arcas municipales, en una proporciéon muy
considerable a tenor del importe anual del presupuesto municipal.

Es importante recordar que el 43% de estos ingresos ya fueron percibidos por el Ayuntamiento en el pasado.

f) Andlisis del balance entre ingresos y gastos anuales corrientes

Considerando la informacion elaborada respecto de los ingresos y gastos corrientes, tendremos el siguiente
balance fiscal:

Ingresos corrientes anuales Gastos corrientes anuales
IBI 630.517 € Gastos de personal |341.180 €
Tasa residuos 174.888 € Gastos de limpieza [401.024 €
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IVTM 125.032 € Cons. zonas verdes | 178.949 €

IAE 116.835 € Alumbrado publico |52.382 €

Vado 8.506 € Conservacion 5875€
viarios

TOTAL 1.055.778 € TOTAL 979.410 €

Por lo que la balanza fiscal corriente prevista es positiva y el desarrollo es sostenible para las arcas municipales,

toda vez que la cifra estimada para los ingresos corrientes es superior a la de los gastos corrientes, sin haber
reducido éstos en funcidon de las notas indicadas para cada caso y que deberian de suponer una reduccion
minima del 10%, por lo que el margen finalmente seria superior al calculado.

5.1.4. La rentabilidad publica del desarrollo de la Modificacion del Plan Parcial. Aplicacion de los tres
escenarios economicos: recesivo, normalizado y expansivo

Tras los analisis realizados, y excluyendo la evolucion fiscal a medio y largo plazo que desarrolle el
Ayuntamiento que queda fuera del alcance del presente documento, se analiza de forma dinamica y con tres
escenarios temporales la puesta en explotacion del desarrollo previsto, reflejando el calculo dinamico actual
de los gastos e ingresos desde la fecha estimada de aprobacion definitiva de la presente modificacion hasta la
finalizacion completa de las edificaciones del Sector.

En los tres escenarios se ha tenido en cuenta el desarrollo en una sola fase de ejecucion en lo que respecta la
urbanizacion y diversos ritmos para la edificacion y puesta en servicio de las parcelas. A efectos de este estudio,
no se considerara la inflacion al considerar que el municipio sera capaz de repercutir la misma en los ingresos,
mediante su politica fiscal.

A continuacion, se incluye un resumen con los principales datos para cada escenario contemplado:

Programa temporal de ECEN 0

ejecucion previsto Recesivo Normalizado Expansivo
Urbanizacion 2023-2024 2023-2024 2023-2024
Edificacion 2025-2034 2024-2026 2024-2025

a) Escenario recesivo

En este caso consideramos que si bien las obras de urbanizacion se completan en dos afios desde la aprobacion
definitiva, las obras de edificaciéon no se simultanean con la urbanizacién y comienzan un afio después,
extendiéndose durante un periodo de 10 afios.

Teniendo en cuenta los datos reflejados anteriormente, el escenario recesivo presenta un saldo fiscal positivo
en todos los ejercicios en los que se desarrolla el proyecto, arrojando un saldo acumulado positivo hasta el afio
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2036 por importe de 10.311.074 € (incluyendo los ingresos por aprovechamientos urbanisticos ya percibidos

con anterioridad).

ESCENARIO RECESIVO
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033 2034 2035 2036
URBANIZACION »
EDIFICACION » | |
INCREMENTOS DE GASTOS Estimacién
OPERACIONES CORRIENTES
Gastos de Personal 341.180€  28432€  56.863€  85205€ 113727€ 142158€ 170.500€ 199.022€ 227.453€ 255885€ 284317€ 312748€ 341180€ 341.180€ 341.180€
Gastos de Bienes Corrientes y Servicios
Limpieza 401.024€ 200512€ 230580€ 260.666€ 280.717€ 300.768€ 320.819€ 340.870€ 360922€ 380973€ 401.024€
Mantenimiento de parques y jardines + Agua 178949 € 178949€ 178949€ 178949€ 178949€ 178949€ 178949€ 178949€ 178949€ 178.949€ 178.949€
Energia eléctrica (Alumbrado ptiblico) 52382€ 52382€  52382€  52382€  52382€  52382€  52382€  52382€  52382€  52382€  52382€
Mantenimiento de vias piblicas 5.875€ 5.875€ 5875€ 5875€ 5875€ 5875€ 5875€ 5.875€ 5875€ 5.875€ 5875€
Total Operaciones corrientes 979410€  28432€  56.863€  85295€ 113.727€ 579.876€ 638385€ 696.893€ 745376€ 793.859€ 842342€ 890.825€ 939308€ 959359€ 979.410€
INCREMENTOS DE INGRESOS
OPERACIONES CORRIENTES
IBlurbana 630.517€  79234€  79234€ 181502€ 204715€ 250962€ 207.209€ 343455€ 389.702€ 435049€ 482.106€ 528442€ 574689€ 597812€ 630517€
Recogidas de basuras y tratamiento residuos 174888 € 19432€  38864€  58296€  77728€  O7.160€ 116502€ 136024€ 155456€ 174.888€ 174.888¢€
IVIM 125.032€ 13892€  27.785€  41677€  55570€  69.462€  83355€  97.247€ 111.140€ 125032€ 125032€
IAE 116.835€ 12982€  25963€  38945€  51927€  64908€  77.800€  90872€ 103.853€ 116835€ 116835€
Tasas por entradas de vehiculos 8506 € 945€ 1890€ 2835€ 3780 € 4726€ 5671€ 6.616€ 7561€ 8506 € 8506 €
Total Operaciones corrientes 1055.778€  79.234€  79234€ 181592€ 204715€ 298213€ 391711€ 485209€ 578.707€ 672205€ 765703€ 859.201€ 952.699€ 1.023.073€ 1.055.778 €
OPERACIONES PUNTUALES
Aprovechamientos urbanisticos 4752099 €
IcI0 3133466€ 130500€ 130500€ 287.247€ 287247€ 287.247€ 287.247€ 287247€ 287247€ 287247€ 287247€ 287.247€ 287247€
Licencias urbanisticas 1436233€ 143623€ 143623€ 143623€ 143623€ 143623€ 143623€ 143623€ 143623€ 143623€ 143623€
Plusvalia municipal 1.169.207 € 194868€ 194868€ 104868€ 194.868€ 194868€ 194.868€
Licencias primera ocupacién 542743 € 60305€  60305€ 60305€ 60305€ 60305€ 60305€ 60305€ 60305€  60305€
Total Operaciones corrientes 11.033748€ 130.500€ 130500€ 625.738€ 625738€ 686.043€ 636.043€ 686.043€ 686.043€ 491175€ 491175€ 49L175€ 491175€  60305€ 0€
BALANCE FISCAL ANUAL NETO ) 181303€ 152871€ 722035€ 716726€ 404379€ 439369€ 474358€ 519373€ 360521€ 414536€ 459551€ 5S04.566€ 124019€  76368€)
BALANCE FISCAL ACUMULADO ) 181303€ 334.174€ 1.056208€ 1772.935€ 2.177.314€ 2.616.683€ 3.091.042€ 3.610415€ 3979.936€ 4394.471€ 4.854.022€ 5358.588€ 5.482.607€ 5558.975€

© No tiene en cuenta los ingresos por aprovechamientos urbanisticos, por haberse cobrado con anterioridad

b) Escenario normalizado

En este caso consideramos que las obras de urbanizacion se completan en dos afios desde la aprobacion
definitiva y que las obras de edificacion se simultanean con un afio de decalaje, extendiéndose durante un

periodo de 6 afios.

Teniendo en cuenta los datos reflejados anteriormente, el escenario normalizado presenta un saldo fiscal
positivo en todos los ejercicios en los que se desarrolla el proyecto, arrojando un saldo acumulado positivo

hasta el afio 2031 por importe de 11.446.164 € (incluyendo los ingresos por aprovechamientos urbanisticos ya

percibidos con anterioridad).

ESCENARIO NORMALIZADO
2023 2024 2025 2026 2027 2028 2029 2030 2031
URBANIZACION »
EDIFICACION » [ ]
INCREMENTOS DE GASTOS Estimacién
OPERACIONES CORRIENTES
Gastos de Personal 341.180 € 28432€ 85295€ 142.158€ 199.022€ 255.885€ 312.748€ 341.180€ 341.180€ 341.180€
Gastos de Bienes Corrientes y Servicios
Limpieza 401.024 € 200512€ 300.768€ 350.896€ 401.024€ 401.024€
M imiento de parques y jardines + Agua 178949 € 178949€ 1780949€ 178949€ 178949€ 178949€
Energia eléctrica (Alumbrado piiblico) 52382¢€ 52382¢€ 52382€ 52382€ 52382¢€ 52382€
Mantenimiento de vias piblicas 5875€ 5875€ 5875€ 5.875€ 5875€ 5875€
Total Operaciones corrientes 979.410 € 28432€ 85.295€ 142.158€ 199.022€ 693.603€ 850.722€ 929.282€ 979.410€ 979.410€
INCREMENTOS DE INGRESOS
OPERACIONES CORRIENTES
IBIurbana 630517 € 79.234 € 79.234€ 204715€ 250962€ 343455€ 435049€ 528442€ 620936€ 630.517€
Recogidas de basuras y tratamiento residuos 174888 € 34978 € 69.955€ 104933€ 139910€ 174888€ 174888€ 174.888€
VIM 125.032€ 25.006 € 50.013€ 75019€ 100.026€ 125.032€ 125.032€ 125.032€
IAE 116.835€ 23367 € 46.734 € 70.101 € 93468€ 116835€ 116835€ 116835€
Tasas por entradas de vehiculos 8.506 € 1701€ 3402€ 5104 € 6.805€ 8506 € 8506 € 8.506 €
Total Operaciones corrientes 1.055.778 € 79.234 € 79.234€ 289.768€ 421.066€ 598.612€ 776.158€ 953.703 € 1.046.197 € 1.055.778 €
OPERACIONES PUNTUALES
Aprovechamientos urbanistico: 4.752.099 €
ICIO 3.133466€ 130500€ 130.500€ 574493€ 574493€ 574493€ 574493€ 574493€
Licencias urbanisticas 1436233€ 287247€ 287247€ 287247€ 287247€ 287247€
Plusvalia municipal 1.169.207 € 389.736€ 389.736€ 389.736 €
Licencias primera ocupacién 542743 € 135686 € 135686€ 135686€ 135686€
Total Operaciones corrientes 11.033.748€ 130.500€ 130.500€ 1.251.475€ 1.387.161€ 1.387.161€ 997.426€ 997426 € 0€ 0€
BALANCE FISCAL ANUAL NETO ) 181303 € 124439€ 1399.085€ 1609206€ 1292170€ 922861€ 1.021847€ 66.787 € 76.368 €
BALANCE FISCAL ACUMULADO © 181303 € 305.742€ 1.704.827€ 3.314.033€ 4.606.203€ 5.529.064€ 6.550911€ 6.617.697 € 6.694.065 €

© No tiene en cuenta los ingresos por aprovechamientos urbanisticos, por haberse cobrado con anterioridad
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¢) Escenario Expansivo

Finalmente consideramos para el escenario expansivo que las obras de urbanizacion se completan en dos
afios desde la aprobacion definitiva y que las obras de edificacion se simultanean con un afio de decalaje,
extendiéndose durante un periodo de 3 afos.

Teniendo en cuenta los datos reflejados anteriormente, el escenario normalizado presenta un saldo fiscal
positivo en todos los ejercicios en los que se desarrolla el proyecto, arrojando un saldo acumulado positivo

hasta el afio 2028 por importe de 11.958.747 € (incluyendo los ingresos por aprovechamientos urbanisticos

ya percibidos con anterioridad).

ESCENARIO EXPANSIVO
2023 2024 2025 2026 2027 2028
URBANIZACION »
EDIFICACION » [
INCREMENTOS DE GASTOS Estimacién
OPERACIONES CORRIENTES
Gastos de Personal 341180 € 28432€ 56.863€ 170.590€ 284317€ 341180€ 341.180¢€
Gastos de Bienes Corrientes y Servicios
Limpieza 401.024 € 200512€  401.024€
Mantenimiento de parques y jardines + Agua 178949 € 178949€ 178949€
Energia eléctrica (Alumbrado piiblico) 52.382¢€ 52.382€ 52.382¢€
Mantenimiento de vias piblicas 5875€ 5875€ 5875€
Total Operaciones corrientes 979.410 € 28432 € 56.863€ 170.590€ 284317€ 778.898€ 979410€
INCREMENTOS DE INGRESOS
OPERACIONES CORRIENTES
IBI urbana 630517 € 79.234€ 156.312€ 235546€ 389.702€ 543858€ 630517 €
Recogidas de basuras y tratamiento residuos 174888 € 43722 € 87444€ 131.166€ 174888¢€
IVIM 125032 € 41677 83355€ 125032€ 125.032¢€
IAE 116.835€ 38945€ 77.890€ 116.835€ 116835€
Tasas por entradas de vehiculos 8506 € 2835€ 5671€ 8506 € 8506 €
Total Operaciones corrientes 1.055.778 € 79.234€ 156.312€ 362726 € 644.061€ 925.397€ 1.055.778 €
OPERACIONES PUNTUALES
Aprovechamientos urbanisticos 4.752.099 €
ICIO 3.133466€ 130500€ 1.000.989€ 1.000.989€ 1.000989€
Licencias urbanisticas 1436233 € 478744 € 478744 € 478744 €
Plusvalia municipal 1.169.207 € 584604€ 584604€
Licencias primera ocupacién 542743 € 271372€ 271372€
Total Operaciones corrientes 11.033.748 € 130500 € 2.064.337€ 2.335.708€ 1.751.105€ 0€ 0€
BALANCE FISCAL ANUAL NETO 181.303€ 2163.785€ 2527844€ 2110849€ 146499€ 76.368 €
BALANCE FISCAL ACUMULADO © 181303 € 2.345.088€ 4.872.932€ 6.983.781€ 7.130.280€ 7.206.648 €

) No tiene en cuenta los ingresos por aprovechamientos urbanisticos, por haberse cobrado con anterioridad

5.1.5. Estimacion del incremento del patrimonio municipal de suelo

En este caso, el desarrollo previsto prevé la modificacion de los usos del patrimonio municipal de suelo,
incrementando la superficie y facilitando la concentracion, mejorando de esta manera el valor del suelo
municipal. En concreto, tenemos la siguiente tabla “antes/después” extraida de la Memoria de Ordenacion:
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Plan Parcial Actual (m? suelo) Modificacién Parcial Actual (m? suelo)
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 5.764,00 PARCELA DOTACIONAL 11.287,33
EQUIPAMIENTO COMERCIAL 2.882,00

EQUIP. SOCIAL/CULTURAL 2.882,00
VIARIOS INTERIORES 18.695,01 VIARIOS INTERIORES 17.217,57
ZONAS VERDES 28.823,00 ZONAS VERDES 32.931,17
Total Suelo Municipal 59.046,01 Total Suelo Municipal 61.436,07

Vemos por lo tanto que la Modificacion planteada incrementa los espacios dedicados a zonas verdes,
facilitando la creacion de un Parque Forestal, mucho mas valioso en términos ambientales que unas zonas
verdes diseminadas entre parcelas industriales.

Asimismo, concentra la superficie de dotaciones en una gran parcela que permitird multiples usos, incluidos
usos que pueden generar ingresos al municipio y por lo tanto con un mayor valor para el mismo.

5.1.6. Suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos de actividad economica

Como se indica en el punto 1.2.3 de la Memoria de Ordenacion, en el que se justifica la Modificacion
presentada, “el planteamiento de parcelacion con parcelas pequerias (mini-poligonos) y medianas que no tiene
cabida en el mercado actual que demanda parcelas mds grandes y regulares.” Asimismo se dice
“Precisamente la falta de adaptacion a las necesidades del mercado de suelo industrial de los ultimos 20 arnios
es lo que ha provocado el actual estado de paralisis del proyecto urbanistico con las obras de urbanizacion a
medio terminar y con un importante nivel de deterioro, dada la escasa viabilidad de las parcelas resultantes.

Durante todo este tiempo, tras una profunda crisis inmobiliaria, se ha producido un cambio estructural en las
necesidades de suelo industrial”

En este caso se trata de un desarrollo de suelo afecto a la actividad econdmica exclusivamente, orientado a
cubrir la importante demanda respecto de suelos para naves logisticas principalmente, complementado con
usos industriales mas tradicionales y con la apuesta por la implantacion de centros de datos cuya proyeccion a
futuro es muy relevante.

Teniendo en cuenta la situacion del desarrollo, enclavado entre varias vias rapidas de comunicacion, muy cerca
de la zona industrial del aeropuerto y con unas afecciones acusticas muy relevantes, las actividades previstas
son las mas adecuadas.

Respecto de las previsiones de creacion de empleo, utilizando los estandares actuales del mercado (1
trabajador/150 m? de nave logistica), nos encontramos con la posibilidad de creacion de 1.600 nuevos puestos
de empleo directos relacionados con la actividad economica del Sector.

En cuanto a la creacion de puestos de empleo temporales como consecuencia de las obras de urbanizacion y
edificacion, se estima que se pueden crear no menos de 500 puestos de caracter temporal durante la ejecucion
de las obras.
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5.2. Viabilidad econémica y financiera

En este apartado se analizara la viabilidad del proyecto en si, esto es comprobar que los ingresos previsibles
por las ventas de los terrenos urbanizados no superan los costes asociados al mismo junto con un valor de
mercado de suelo y permiten la obtencion de un beneficio suficiente para justificar la operacion.

Asimismo se deberan analizar los flujos financieros (ingresos y gastos) para determinar las necesidades de
financiacion del Proyecto en su caso.

El desarrollo no sélo requerira completar las obras de urbanizacion interior, sino que sera preciso realizar y
completar las obras necesarias para resolver la conexion con las infraestructuras basicas exteriores: red viaria
y redes de infraestructuras de servicios.

5.2.1. Criterios de valoracion

a) Costes de urbanizacion

El coste de las obras se ha establecido aplicando precios de mercado actualizados a las mediciones estimadas
de las conexiones, los nuevos viales y las zonas verdes previstas.

La estimacion se ha efectuado para los distintos capitulos teniendo en cuenta la ordenacion propuesta y cuyos
puntos mas significativos se detallan en el punto 5.2.2 siguiente. Las estimaciones realizadas son aproximadas
y por lo tanto estan sujetas a un margen de error que se reducira con la redaccion del Proyecto de Urbanizacion.

Los presupuestos estan considerados como de ejecucion material (PEM), excluyendo por lo tanto los gastos
generales y el beneficio industrial que se sumaran al final de forma conjunta y no considerando el IVA.

b) Descripcion de las obras a realizar

De acuerdo con lo indicado anteriormente en esta Memoria, los principales conceptos a considerar respecto de
las obras de urbanizacion pendientes de realizar de acuerdo a la Modificacion presentada son los siguientes:

e Estructura viaria v zonas verdes

La Modificacion puntual planteada modifica en parte la estructura viaria existente, necesitando de
nuevas inversiones en la ejecucion de la nueva distribucion del Sector:

> Movimientos de tierras (aportes y compactacion) para crear las plataformas para las parcelas L2
yL3

> Demoliciones de viales existentes
> Creacion de los nuevos viales, incluido el mobiliario urbano y sefializacion viaria
> Participacion en la creacion del parque forestal (junto con el SUP-I-6 y el SUP-1-4)

e Red de abastecimiento de agua, riego e hidrantes

Comprenden estas obras la adaptacion de la red a la modificacion viaria planteada, con un nuevo
calculo adaptado a las nuevas demandas y una actualizacion o nueva conformidad técnica del Canal
de Isabel II, incluyendo el levantamiento de canalizaciones ejecutadas que no discurran por espacios
publicos. Ademas se requerira completar las siguientes obras de conexion pendientes:

> Acometida de abastecimiento de agua a la red municipal existente en el SUP-TO-1 a través del
SUP-I-6 (complementaria a otras dos existentes y ejecutadas)

> Acometida de abastecimiento de agua a la red municipal existente en la M-115

> Modificacion y terminacion de las redes interiores de abastecimiento de agua, riego ¢ hidrantes
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e Red de saneamiento

Adaptacion de la red separativa de aguas fecales y pluviales a la Modificacion, incluyendo las obras
de conexion final que estan atn pendientes de rematar en la urbanizacion ejecutada. Sera igualmente
necesario obtener la conformidad técnica del Canal de Isabel II, asi como el levantamiento o
eliminacion de los tramos de red ejecutados que no discurran por espacios publicos. Las obras
pendientes de rematar son:

> Acometida definitiva de la red de saneamiento a la red municipal ejecutada en el SUP-TO-1 a
través del SUP-I-6 (prioritaria), eliminando la acometida actual provisional existente en el
antiguo colector de 1.000 mm de didmetro segun autorizacion del CYII

> Acometida de la red de saneamiento al colector doblado “Ajalvir-Daganzo San Fernando de
Henares” que discurrira por la M-115 (complementaria)

> Completar contribucion a la financiacion de la red de saneamiento del SUP-TO-1 que forma
parte de la contribucion a los Sistemas Generales municipales segiin Convenio, correspondientes
al aumento de capacidad de las canalizaciones del SUP-TO-1 para recoger las aguas del Sector y
el SUP-I-6, asi como a las medidas previas de vertido de aguas pluviales y fecales en los puntos
finales de red (cauce del rio para pluviales y depuradora para fecales)

°  Modificacion y terminacion de las redes interiores de saneamiento (redes separativas)

e Suministro de energia eléctrica

Se ejecutaran las modificaciones necesarias de las obras de distribucion de las instalaciones de
electrificacion, incluyendo la ejecucion de las estaciones y subestaciones transformadoras que el
Sector exija, asi como las relativas al tendido del alumbrado publico segln el viario definitivo de la
Modificacion planteada, con la eliminacion o levantado de la parte de la infraestructura ejecutada que
no discurra por el viario publico. Serd necesaria la tramitacion del proyecto modificado de la
instalacion eléctrica ante la compaiiia suministradora que incluira los siguientes aspectos:

> Acometida a la red eléctrica general para asegurar suministro a los usos industriales y logisticos
(fase 1), junto con el SUP-I-6

> Participacion en la dotacion (en su caso) de una subestacion eléctrica para asegurar el suministro
de energia eléctrica necesaria para los centros de datos (fase 2), junto con el SUP-I-6, el SUNP-2
y posiblemente el SUP-TO-1

> Reparacion y terminacion de la red interior de suministro de energia eléctrica
> Modificacion y creacion de una nueva red de alumbrado (inteligente/LED)

e Otras redes (telecomunicaciones, gas, recogida de basuras)

Se modificaran las canalizaciones existentes para adaptarlas a los nuevos viarios de acuerdo a la
Modificacion propuesta, levantando las que no discurran por espacios publicos:

> Creacion de conexion con la linea de datos troncal que discurre por la A-2
> Creacion de una nueva red interior de datos

> Incorporacion de las condiciones de recogida de basuras establecidas por el DB-HS-2, norma
posterior a la aprobacion del Plan Parcial actual

¢) Precios de venta de parcelas
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En lo que respecta a la valoracion de las parcelas urbanizadas, diversos estudios de mercado realizados con
anterioridad a la elaboracion de esta Modificacion arrojan los siguientes precios de venta:

e las parcelas de uso logistico con dimensiones superiores a los 40.000 m? de superficie total de
parcela se estan vendiendo en la actualidad en precios situados en la horquilla de 180-210 € por
metro cuadrado de suelo neto de parcela.

e las parcelas de uso para centros de datos se estan vendiendo a precios situados en la horquilla de
250-300 € por metro cuadrado edificable.

5.2.1. Viabilidad de la iniciativa

De acuerdo al presupuesto presentado, el coste por metro cuadrado de suelo lucrativo es por lo tanto de unos
30 €/m2.

De acuerdo con los datos de mercado actuales, podemos considerar los siguientes precios como validos para
la venta de parcelas para una ubicacion equivalente a la del Sector:

Parcela uso logistico: 180-200 €/m? suelo neto.
Parcela otros usos: 200-250 €/m? construido.

En el caso de las parcelas logisticas, si tenemos en consideracion el precio inferior y le descontamos el coste
de urbanizacion, nos quedaria un valor residual del suelo en su estado actual de 150 €/m? de suelo, cantidad
por encima de las ultimas operaciones transaccionadas en el Sector durante el afio 2021 en el Urbanizadora
iSFH SL ha adquirido una mayoria del sector a un precio ligeramente inferior al indicado.

En el caso de parcelas con otros usos y teniendo en cuenta una edificabilidad de entre 1 y 1,5 m? edificables
por cada metro cuadrado de suelo, la repercusion de la urbanizacion seria de entre 30 y 20 €/ m? edificable, lo
cual resulta una proporcion de coste asumible respecto del precio del suelo (entre un 8% y un 15%) para el
rango de precios sefialado.

De lo anterior podemos deducir que el coste de urbanizacion estimado para la Modificacion del Plan Parcial
es asumible y por lo tanto la iniciativa es viable, siendo necesario determinar como se puede financiar la misma.

Como se ha indicado anteriormente, la financiacion necesaria para acometer lo propuesto en la presente
Modificacion proviene de la venta de las parcelas terminadas para unos usos con gran demanda en la actualidad,
contando en la actualidad el Sector con varias ofertas de adquisicion en firme de las parcelas urbanizadas de
acuerdo a la Modificacion planteada por parte de importantes operadores logisticos internacionales y Bancos
de Inversion, a los precios referidos.

5.2.2. Costes de urbanizacion interior

A los efectos de una mayor claridad expositiva, vamos a diferenciar los costes de urbanizacion interior de las
acometidas y otros costes relacionados. De esta forma, tendremos los siguientes costes de urbanizacion interior:

e Demoliciones de viarios (superficie estimada de 28.700 m?) y otros elementos existentes en el Sector
(algunos muros y sobre todo soleras preexistentes), por un importe estimado de 250.000 € (algo
menos de 10 €/m?)

e Ejecucién de los viarios (12.286,06 m? + 17.217,57 m?), incluidas todas las redes de servicio interior,
por un importe total estimado de 3.025.000 € (a un coste ligeramente superior a los 100 €/m? de vial)

e Movimientos de tierras, para facilitar la creacion de las plataformas de las parcelas L2 y L3
principalmente, asi como el perfil del nuevo vial de conexion con la M-115, todo ello por una
cantidad estimada de 500.000 € que corresponde al 50% del total previsto a ejecutar junto con el
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SUP-I-6 y que supone un movimiento de tierras de unos 200.000 m* (coste medio de 5 €/m?)
mediante aportes del SUP-I-6 al SUE-PC.

e Obras de ajardinamiento de las zonas verdes (32.931,17 m?) consistentes en la creacion de un Parque

Forestal, con una estimacion de coste de 300.000 € (esto es a un coste aproximado de 10 €/m?)

e Qastos de Seguridad y Salud mas tratamiento de residuos por importe estimado de 86.000 €

5.2.2. Viabilidad de la gestion

La Junta de Compensacion arrastra desde hace afos diversas deudas considerables en concepto de obras de
urbanizacion realizadas y no pagadas, asi como por expropiaciones pendientes de pago y deudas con

Administraciones Publicas (Ayuntamiento de San Fernando de Henares, principalmente). A esas cantidades
hay que afiadir los intereses de demora correspondientes (en muchos casos suponen un importe mayor que el
principal habida cuenta del tiempo transcurrido) y varios compromisos de pago establecidos por contrato de
obras ya realizadas pero cuyo importe exacto estd aun por determinar (obras exteriores al sector, realizadas por
terceros).

Para hacer frente al pago de dichas deudas, la Junta de Compensacion cuenta basicamente con los saldos
deudores de la gran mayoria de sus socios (mas de un 80% de la propiedad), por importes considerables (pero
totalmente insuficientes para atender a las cantidades pendientes) y que se encuentran en situacion de impago
desde hace afios (por lo que su cobro a corto plazo resulta complicado), asi como con los siguientes activos:

Parcela n.° 32, cuyo valor de mercado en las circunstancias actuales es muy reducido (por la linea de
afeccion de la M-45), por no decir nulo.

Tesoreria depositada como garantia ante el Ayuntamiento (como aval por las obras de urbanizacion y
pignorado adicionalmente a favor de un acreedor por obras realizadas), por importe de unos doscientos
sesenta mil euros.

Parcelas de reducida dimension (fuera de ordenanza) correspondientes a dos expropiaciones
(superficie total de 1.225 m?), sobre las que se levanta una nave industrial en desuso con una cubierta
de fibrocemento (amianto) cuyo desmontaje requiere de un proyecto especial y de un coste
considerable.

Ademas es importante recordar que el proceso urbanizatorio no estd completado y que sera necesario aportar

inversion adicional para finalizar el Plan Parcial actualmente en vigor, por un importe significativo, no inferior
a los 3,4 millones de euros de acuerdo a las estimaciones realizadas hasta la fecha (incluyendo las partidas de
acometidas a las redes de suministro no ejecutadas).

De todo lo anterior se vislumbra que existe en la actualidad un importante desajuste patrimonial en la Junta de
Compensacion y una necesidad de nuevos fondos cuya resolucion pasa por alguna de las siguientes alternativas:

a) Continuar con la situacion actual, reclamar por la via ejecutiva el pago de las cuotas pendientes y del
resto de cantidades adeudadas por los socios de la Junta de Compensacion, como paso previo a la
puesta en marcha de las obras que requerira a su vez nuevos desembolsos por una cuantia relevante.

Esta opcion no parece muy viable en la situacion actual, dado que parece evidente que los propietarios actuales
no tienen capacidad de hacer frente ni tan siquiera a los pagos pendientes.

b) Instar la modificacion del modelo de gestion pasando del de Compensacion al de Cooperacion para
que el Ayuntamiento se haga cargo de la financiacion y terminacion de la urbanizacion, procediendo
en su caso a reclamar posteriormente y de forma individual y solidaria a los socios de la Junta de
Compensacion.
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Esta opcidn se encuentra con el problema de la falta de recursos financieros por parte del Ayuntamiento de San
Fernando de Henares, lo cual complica su ejecucion y alargaria ain mas en el tiempo y de forma indeterminada
su resolucion.

¢) Lograr nueva financiacion derivada de la venta de las parcelas a un nuevo propietario que tenga el
interés y la capacidad de invertir el capital necesario para finalizar el proceso urbanizatorio. Esta es la
via que se ha intentado por parte de los responsables de la Junta de Compensacion, sin éxito hasta el
momento.

Para que esta opcion tenga posibilidades de realizarse, es necesario llevar a cabo la presente Modificacion del
plan parcial de forma que se generen parcelas viables y que ademas permita poner en valor las parcelas
afectadas por la linea de afeccion de carreteras, entre ellas la n.° 32, principal activo de la Junta.

De acuerdo con los estudios realizados, existe en la actualidad una fuerte demanda de parcelas industriales
para uso logistico que tengan una superficie considerable (entre 50.000 m? y 100.000 m?). De hecho ya se ha

firmado un compromiso en firme con uno de los principales operadores internacionales de parques logisticos

para la venta de las parcelas logisticas en el Sector a un precio cerrado (180 €/m?) y con una forma de pago
que garantizan la viabilidad econémica y la financiacion de la urbanizacion.

5.2.3. Otros costes imputables

En este apartado se toman en consideracion el resto de costes imputables al desarrollo que no son propiamente
de urbanizacion interior y que se desglosan en los siguientes apartados:

e (argas establecidas por el PGOU; En este caso las citadas cargas ya han sido abonadas con

anterioridad a la presente Modificacion

e Conexiones y urbanizacidn exterior; las conexiones han sido tomadas en cuenta en el apartado de

Ejecucion de los viarios incluido en la urbanizacion interior. No existen cargas de urbanizacion
exterior pendientes de ejecucion, aparte de lo indicado mas adelante.

e Acometida a la red de energia eléctrica, estimada en una cantidad alzada de 977.500 € en base a la

potencia solicitada y a la experiencia pasada del Sector que ya tuvo una carta de conformidad con
Iberdrola por una cantidad sensiblemente inferior pero que caduco.

e Acometida a la red de distribucion de agua potable; en este caso la terminacidon que consiste en

modificar el punto de conexion adaptandolo a la nueva red viaria interior y en cerrar el anillo con el
SUP-TO-1. En ambos casos se trata de conexiones de escasa dimension y por ello se presupuesta una
cantidad alzada de 100.000 €

e Acometida a la red de saneamiento municipal separativo; en este caso, es necesario terminar la

conexion con la red existente en el SUP-TO-1 y facilitar la conexion de la parte alta de la
urbanizacion con el colector doblado. A falta de un mayor detalle, se hace una estimacion de coste de
250.000 €, ya que se trata de conexiones con redes colindantes con el Sector.

e (Gastos de honorarios técnicos y de gestion; la estimacion por estos conceptos es de 628.900 €

e Imprevistos; se establece una cantidad equivalente al 6% del resto de gastos que supone un importe
de 357.600 €

5.2.4. Costes totales y repercusion resultante

De acuerdo con los datos anteriores, el Presupuesto de Ejecucion Material (PEM) previsto para las obras de
urbanizacion del Sector asciende a la cantidad de 6.525.000 €, lo que supone una repercusion de 19,21 € por
metro cuadrado de suelo bruto computable del &mbito y una repercusion de 28,25 € por metro cuadrado
edificable. Ambas repercusiones se consideran ajustadas a mercado en base a los actuales precios de mercado
de la zona de San Fernando de Henares.
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El cuadro resumen es el siguiente:

Demoliciones de viarios 250.000 €
Realizacion/Terminacion de viarios 3.025.000 €
Movimientos de tierras/Ajardinamiento 800.000 €
Seguridad y tratamiento residuos 86.000 €
Acometida electricidad 977.500 €
Acometida abastecimiento de agua 100.000 €
Acometidas saneamiento 250.000 €
Acometida de datos 50.000 €
Gastos de Proyecto 628.900 €
Partida de imprevistos 6% 357.600 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 6.525.000, -
Gastos Generales y Beneficio Industrial 1.200.000, -
PRESUPUESTO BASE LICITACION 7.725.000, -

5.2.5. Estimacion de ingresos

De acuerdo con los datos de mercado actuales, podemos considerar los siguientes precios como validos para
la venta de parcelas para una ubicacion equivalente a la del Sector:

e Parcela uso logistico: 180-200 €/m? suelo neto
e Parcela otros usos: 200-250 €/m? construido o edificable

De esta forma, en el supuesto de venta de todas las parcelas del Sector, los ingresos previstos ascenderian a la
cifra de 49.566.463 €, con el siguiente detalle:

TIPOLOGIA/USO SUPERFICIE EDIFICABILIDAD PRECIO IMPORTE
Industrial Logistico 115.227,30 m* s 85.939,36 m* e 180 €/m? s 20.740.914 €
Industrial Datos 37.612,67 m*s 68.667,16 m* e 200€/m?e 13.733.431 €
Industrial Existente 76.348,02 m? s 76.348,02 m? e 200 €/ m?s 15.269.604 €
SUMAS 229.187,99 m* s 230.954,54 m*> e 49.743.949 €

5.2.6. Resumen de la viabilidad economica y financiera

A la cifra de ingresos anterior habria que descontar los gastos de urbanizacion que ascienden a la cantidad total
de 7.725.000 € y el coste tedrico de adquisicion de los terrenos, que podemos fijar en la cifra de 140 € por
metro cuadrado de suelo neto, de acuerdo a las recientes transacciones realizadas en el Sector como
consecuencia de la presente Modificacion, por un total de 32.385.406 €

Pagina: 136 Fecha: 20/02/23 Revision: 2



Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector SUE-PC “Las Castellanas”

De esta forma el resultado sera de 49.743.949 — 32.385.406 — 7.725.000 = 9.633.543 € que supone un margen
del 19%, en linea con el riesgo y las rentabilidades demandadas en el mercado para una actividad urbanizadora,
por lo que el resultado del desarrollo es viable economicamente.

Respecto de la viabilidad financiera, es importante sefialar que en el momento de redaccion del presente
documento la empresa responsable de impulsar el desarrollo cuenta con el compromiso firme de compra de
las parcelas de uso logistico al precio indicado y con pagos vinculados a la ejecucion de la urbanizacion de tal
forma que los ingresos procurados por la citada venta financiaran la totalidad de las obras de urbanizacion, con
independencia del pago de las cuotas de urbanizacion por parte de los propietarios que no venden y que
deberian de contribuir en su proporcion.

5.2.7. Viabilidad de la gestion

La Junta de Compensacion del Sector arrastra desde hace afios diversas deudas considerables en concepto de
obras de urbanizacion realizadas y no pagadas, asi como por expropiaciones pendientes de pago y deudas con
Administraciones Publicas (Ayuntamiento de San Fernando de Henares, principalmente). A esas cantidades
hay que afiadir los intereses de demora correspondientes (en muchos casos suponen un importe mayor que el
principal habida cuenta del tiempo transcurrido) y varios compromisos de pago establecidos por contrato de
obras ya realizadas pero cuyo importe exacto estd aun por determinar (obras exteriores al sector, realizadas por
terceros).

Para hacer frente al pago de dichas deudas, la Junta de Compensacion cuenta basicamente con los saldos
deudores de la gran mayoria de sus socios (mas de un 80% de la propiedad), por importes considerables (pero
totalmente insuficientes para atender a las cantidades pendientes) y que se encuentran en situacion de impago
desde hace afios (por lo que su cobro a corto plazo resulta complicado), asi como con los siguientes activos:

e Parcela n.° 32, cuyo valor de mercado en las circunstancias actuales es muy reducido (por la linea de
afeccion de la M-45), por no decir nulo

e Tesoreria depositada como garantia ante el Ayuntamiento (como aval por las obras de urbanizacion y
pignorado adicionalmente a favor de un acreedor por obras realizadas), por importe de unos
doscientos sesenta mil euros

e Parcelas de reducida dimension (fuera de ordenanza) correspondientes a dos expropiaciones
(superficie total de 1.225 m?), sobre las que se levanta una nave industrial en desuso con una cubierta
de fibrocemento (amianto) cuyo desmontaje requiere de un proyecto especial y de un coste
considerable

Ademas es importante recordar que el proceso urbanizatorio no estd completado y que sera necesario aportar
inversion adicional para finalizar el Plan Parcial actualmente en vigor, por un importe significativo, no inferior

a los 3,4 millones de euros de acuerdo a las estimaciones realizadas hasta la fecha (incluyendo las partidas de
acometidas a las redes de suministro no ejecutadas).

De todo lo anterior se vislumbra que existe en la actualidad un importante desajuste patrimonial en la Junta de
Compensacion y una necesidad de nuevos fondos cuya resolucion pasa por alguna de las siguientes alternativas:

a) Continuar con la situacion actual, reclamar por la via ejecutiva el pago de las cuotas pendientes y del
resto de cantidades adeudadas por los socios de la Junta de Compensacion, como paso previo a la
puesta en marcha de las obras que requerira a su vez nuevos desembolsos por una cuantia relevante.

Esta opcion no parece muy viable en la situacion actual, dado que parece evidente que los
propietarios actuales no tienen capacidad de hacer frente ni tan siquiera a los pagos pendientes.

b) Instar la modificacién del modelo de gestion pasando del de Compensacion al de Cooperacion para
que el Ayuntamiento se haga cargo de la financiacion y terminacién de la urbanizacion, procediendo
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en su caso a reclamar posteriormente y de forma individual y solidaria a los socios de la Junta de
Compensacion.

Esta opcion se encuentra con el problema de la falta de recursos financieros por parte del
Ayuntamiento de San Fernando de Henares, lo cual complica su ejecucion y alargaria ain mas en el
tiempo y de forma indeterminada su resolucion.

¢) Lograr nueva financiacion derivada de la venta de las parcelas a un nuevo propietario que tenga el
interés y la capacidad de invertir el capital necesario para finalizar el proceso urbanizatorio. Esta es
la via que se ha intentado por parte de los responsables de la Junta de Compensacion, sin éxito hasta
el momento.

Para que esta opcion tenga posibilidades de realizarse, es necesario llevar a cabo la presente
Modificacion del plan parcial de forma que se generen parcelas viables y que ademas permita poner
en valor las parcelas afectadas por la linea de afeccion de carreteras, entre ellas la n.° 32, principal
activo de la Junta.

De acuerdo con los estudios realizados, existe en la actualidad una fuerte demanda de parcelas industriales
para uso logistico que tengan una superficie considerable (entre 50.000 m? y 100.000 m?). De hecho ya se ha

firmado un compromiso en firme con uno de los principales operadores internacionales de parques logisticos

para la venta de las parcelas logisticas en el Sector a un precio cerrado (180 €/m?) y con una forma de pago
que garantizan la viabilidad econémica y la financiacion de la urbanizacion.
5.3. Plan de etapas

El presente Plan establece una sola Etapa que coincide exactamente con el Sector, estimandose una duracion
de 18 meses para su realizacion completa.

Comprende la ejecucion de las obras de urbanizacion y aquellas necesarias para el correcto funcionamiento de
los servicios urbanisticos de las parcelas incluidas, cuya delimitacion queda grafiada en el plano de Etapas.

El plazo se contabilizara desde el momento en que se encuentre aprobado definitivamente el Proyecto de
Reparcelacion.

Ademads, se establecen los siguientes plazos orientativos para la tramitacion de las actuaciones
complementarias a éste Plan Parcial de Ordenacion y que son las siguientes:

Proyecto de Reparcelacion: 30 dias desde la aprobacion de la Modificacion del Proyecto de
Compensacion por la Junta de Compensacion.

Proyecto de Urbanizacion: 60 dias desde la Aprobacion definitiva de esta Modificacion de Plan Parcial.

5.4. Conservacion de la urbanizacion

De acuerdo con lo previsto en el art. 136 de la LSM, la conservacion de la urbanizacion tras la
recepcion definitiva de las obras de urbanizacion le corresponde al Ayuntamiento de San Fernando
de Henares. Hasta ese momento la responsabilidad recae sobre los propietarios, a través de la Junta
de Compensacion que se debera transformar en Entidad de Conservacion, de acuerdo a lo
establecido en el PGOU.

6. MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO

6.1. Impacto por razon de género

De acuerdo con la Memoria de Impacto Normativo adjunta como anexo n.° 11, la presente Modificacion no
produce impacto de género y se considera positiva en la contribucion a reducir las desigualdades por razén de
sexo y a la consecucion de los objetivos de igualdad de oportunidades y trato entre hombres y mujeres.
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Una vez que se produzca la aprobacion inicial de esta Modificacion, la circular de la Direccion General de
Urbanismo indica que se debera solicitar Informe sobre impacto de género a la Autoridad municipal.

6.2. Impacto por razon de orientacion sexual

De acuerdo con la Memoria de Impacto Normativo indicada, la presente Modificacion no produce impacto
negativo. En todo caso producira un impacto positivo en razon en la igualdad de oportunidades y calidad de
vida por razén de orientacion sexual e identidad y expresion de género y de proteccion integral contra la
LGTBIfobia y la discriminacion.

Una vez que se produzca la aprobacion inicial de esta Modificacion, la circular de la Direccion General de
Urbanismo indica que se debera solicitar Informe sobre impacto por razén de orientacion sexual e
identidad y expresion de género y de proteccion integral contra la LGTBIfobia y la discriminacion por
razon de orientacion e identidad sexual al organismo competente del Gobierno de la Comunidad de Madrid.

6.3. Impacto en la infancia y la adolescencia
De acuerdo con la Memoria de Impacto Normativo indicada, la presente Modificacion produce un impacto

positivo sobre la infancia, adolescencia y familia.

Una vez que se produzca la aprobacion inicial de esta Modificacion, la circula de la Direccion General de
Urbanismo indica que se debera solicitar Informe sobre impacto en la infancia, adolescencia y familia a la
Autoridad municipal competente.

6.4. Impacto en materia de igualdad de oportunidades y no discriminacion

De acuerdo con la Memoria de Impacto Normativo indicada, la presente Modificacion produce un impacto
positivo en materia de igualdad de oportunidades y no discriminacion.

6.5. Impacto sobre la accesibilidad de las personas con discapacidad

De acuerdo con lo indicado en el punto 2.4 de esta Memoria Normativa, las obras de urbanizaciéon y edificacion
previstas por la presente Modificacion tendran en cuenta la normativa de accesibilidad para las personas con
discapacidad y por ello producirda en su ambito un impacto positivo sobre la supresion de barreras
arquitectonicas.
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7. CAMBIO CLIMATICO

Ademas de la Legislacion de Suelo y Urbanistica, se han tenido en especial consideracion las indicaciones de
la mas reciente legislacion en materia de lucha contra el Cambio Climatico con el objeto de disefiar un
ordenamiento que establezca:

Las medidas correctoras para reducir el impacto y los riesgos del cambio climatico.

La integracion de las medidas necesarias para promover la adaptacion progresiva y la resiliencia frente
al cambio climatico.

Las estrategias a seguir tanto en las edificaciones como en las infraestructuras viarias para reducir las
emisiones de gases y otros elementos nocivos para la atmoésfera.

Un modelo de ordenacion orientado a mitigar el efecto “isla de calor”, transformando y aprovechando
las energias residuales generadas, como fuentes de energia renovable.

El respeto a lo establecido en el art. 21 de la Ley 7/2021 relativa a las zonas de sensibilidad y exclusion
por su importancia para la biodiversidad, para asegurar que las fuentes de energia renovable que se
implanten en el Sector no produzcan un impacto severo sobre la biodiversidad y otros valores naturales.
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Vol. 3 — RELACION DE ANEXOS

Anexo III.1 — Estudio de trafico

Anexo II1.2 — Justificacion del Cumplimiento del Decreto 170/1998

Anexo II1.3 — Plan de Alarma y Evacuacion

Anexo I11.4 — Memoria de Impacto Normativo

Anexo II1.5 — Plano de la red municipal de saneamiento correspondiente al SUP-TO-1
Anexo I11.6 — Plano con el trazado del Colector doblado

Anexo II1.7 — Plano de ordenacion conjunta con el SUP-1-6

Anexo II1.8— Justificacion no edificabilidad parcela 32 actual con M-45/M-50

Anexo I11.9 — Escrito municipal indicando estado licencias actividad

Anexo II1.10 — Delegacion representacion a favor de consejero

Pagina: 141 Fecha: 20/02/23 Revision: 2



Modificacion Puntual del Plan Parcial del Sector SUE-PC “Las Castellanas”

Vol. 4 - PLANOS DE ORDENACION

Se adjuntan a la presente Memoria los planos de ordenacion indicados a continuacion:

O-1  Viario. Alineaciones, rasantes y secciones tipo

O-1 01 _R1  Planta general de la red viaria - alineaciones y rasantes
O-1 02 R1  Plano red viaria - Escala 1/1000

0-1 03 R1 Perfil longitudinal Eje 3

0-1 04 R1 Perfiles longitudinales Ejes 1.1y 1.2

0-1 05 R1 Perfiles longitudinales Ejes 4.1 y 4.2 - Glorieta B

0-1 06 R1 Secciones tipo

0-2 Delimitacion del Sector

0-2 01 _R1  Plano general de delimitacion del Sector
0-2 02 R1  Plano de delimitaciéon - zona Sur
0O-2 03 R1  Plano de delimitacion - zona Norte

0-3  Calificacion del Suelo. Usos y Ordenanzas

0-3 01 _R1 Plano general de zonificacion

0-3 02 R1 Plano de volumenes de edificacion.
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Vol. 5 - PLANOS DE ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS

Se adjuntan a la presente Memoria los planos de infraestructuras indicados a continuacion:

INF-1 Esquema de la red de abastecimiento de agua

INF-1 01 _R1 Plano general de la red de abastecimiento de agua
INF-1 02 R1 Plano detalle 1 red abastecimiento de agua
INF-1_03 R1 Plano detalle 2 red abastecimiento de agua

INF-2 Esquema de la red de saneamiento aguas residuales y pluviales

INF-2 01 _R1 Plano general red saneamiento aguas residuales
INF-2 02 R1 Red saneamiento aguas residuales; Zona Sur
INF-2 03 R1 Red saneamiento aguas residuales; Zona Norte
INF-2 04 R1 Plano general red saneamiento aguas pluviales
INF-2 05 R1 Red saneamiento aguas pluviales; Zona Sur
INF-2 06 R1 Red saneamiento aguas pluviales; Zona Norte

INF-3 Esquema de la red de energia eléctrica (alta y media tension)

INF-3 01 _R1 Plano general red energia eléctrica
INF-3 02 R1 Plano detalle 1 red energia eléctrica
INF-3 03 R1 Plano detalle 2 red energia eléctrica

INF-4 Esquema de la red de alumbrado publico
INF-4 01 _R1 Plano general red alumbrado

INF-4 02 R1 Red alumbrado; Escala 1/1000

INF-5 Esquema de la red de telecomunicaciones

INF-5_01_R1 Plano general red de telecomunicaciones

INF-5_ 02 R1 Red telecomunicaciones; Escala 1/1000
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