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7. ESTUDIO DE VIABILIDAD. SOSTENIBILIDAD DEL MODELO
PROPUESTO.

7.1. OBJETO DEL ESTUDIO. CONTENIDO Y ALCANCE.
7.1.1. Objeto.

El presente Estudio tiene como Unico objeto justificar para el Plan Parcial la viabilidad
total del mismo, considerado ello desde todos los puntos de vista que interesan al
planeamiento, desde la propia viabilidad juridico-urbanistica, por la viabilidad ambiental, y la
economica, considerando asi mismo la sostenibilidad del modelo propuesto.

Respecto de las consideraciones ambientales del modelo, tanto su viabilidad como su
sostenibilidad, se ponen de manifiesto en el Estudio Ambiental Estratégico que se acompafia
a este Plan como TOMO II, DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO.

El resto de consideraciones se efectian en los puntos que siguen.

De esta manera se da cumplimiento a las determinaciones del art. 46.1.b) de la Ley
9/2001%, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

7.1.2. Contenido.
El contenido del presente Estudio se concreta en los siguientes apartados:
a) Definicion del marco juridico.
b) Definicion de la viabilidad territorial y de planeamiento.
¢) Viabilidad medioambiental.

d) Viabilidad econdémica.

e) Memoria de sostenibilidad econémica.

1 En adelante LSCM9/2001.
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f) Se incorpora la memoria de sostenibilidad a que hace referencia el art. 48.2. de
la LSCM9/2001.

Este contenido da satisfaccion a todas las determinaciones legales de aplicacion.

7.1.3. Alcance.

El alcance de los objetivos de este Estudio de Viabilidad y Sostenibilidad es el propio
y adecuado para dar cumplimiento a la legislacion del suelo vigente en la tramitacion del Plan
parcial y, en lo atinente a las determinaciones pormenorizadas, igualmente en lo que se refiere
a las propias del planeamiento parcial de desarrollo.
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7.2.  MARCO JURIDICO.

Dentro del Plan parcial, el marco juridico del presente Documento de ESTUDIO DE
VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD es el que queda reflejado en el punto b) del articulo 46 de
la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en donde textualmente
se significa, al hablar del contenido documental del Plan parcial:

1. Los Planes de Sectorizacion formalizardan su contenido en la siguiente
documentacion:

a) Memoria: En la que se justificara el cumplimiento de las condiciones sobre
la delimitacion sectorial y sus condiciones basicas de ordenacién que hubieran
establecido el Normas Subsidiarias, el planeamiento territorial o disposiciones
aplicables sectoriales. Ademas, se recogerd toda la informacion relevante para
justificar la ordenacién propuesta entre las distintas alternativas posibles.

b) Estudio de viabilidad: En el que se justificara la sostenibilidad del
modelo de utilizacion del territorio y desarrollo u rbano adoptado, asi
como su viabilidad en funcién de las capacidades de iniciativa y gestion
y las posibilidades econdémicas y financieras, publi cas y privadas, en el

término municipal.

¢) Estudios Sectoriales: Referidos especialmente a los efectos que supone la
sectorizacion sobre todas y cada una de las redes publicas de infraestructuras,
equipamientos y servicios, a fin de determinar las necesidades de calificacion
de suelos con este destino y de ejecucidén de intervenciones de refuerzo o
mejora.

d) Informe de andlisis ambiental.

e) Planos conteniendo los recintos de aplicacion de la ordenacion estructurante
y de la ordenacién pormenorizada, en su caso, asi como los derivados de la
legislacion ambiental.

f) Normas e instrucciones urbanisticas, diferenciando las que correspondan a
la ordenacién pormenorizada que, en su caso, se establezca.

g) Programa de Actuacién y Compromisos: Donde se recogeran las previsiones
vinculantes de ejecucion asi como el resto de obligaciones que se hayan
acordado entre la Administracién y el promotor, tal como se sefiala en el
namero 4 del articulo anterior.
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Por otra partehabra de adecuarse vy justificar las determinaciones del art. 48.2. de la
LSCM9/2001, en donde textualmente se significa, al hablar del contenido documental del
planeamiento parcial:

2. Cuando se trate de un Plan Parcial en suelo urbanizable, ademas de las
determinaciones contenidas en el nimero anterior, debe presentar para su
aprobacién inicial y posterior tramitacién, los compromisos y garantias
técnicas de sostenibilidad de las soluciones propue stas en los siguientes
aspectos :

a) Los estudios especificos necesarios y suficientes para la adecuada
conexién, ampliacion o refuerzo de todos y cada uno de las infraestructuras,
equipamientos y servicios publicos municipales y supramunicipales cuya
prestacion haya de utilizar la poblacion futura, integrando el supuesto de que
llegue a ser residente permanente y, como minimo, su integracion en las redes
escolar, educativa, asistencial, sanitaria, hospitalaria, deportiva, cultural, de
ocio, comercio diario, servicios de seguridad interior, bomberos y los enlaces
con las infraestructuras y servicios de carreteras o vias actuales, captacién y
depuracion de agua, luz, teléfono, gas, residuos sélidos, correos, transportes
publicos urbanos y regionales por carretera o ferrocarril.

b) Verificacion técnica, con informe preceptivo y autorizacion escrita de cada
6rgano competente sobre su capacidad, limites y compromisos, 0 contratos
necesarios para garantizar el abastecimiento de la demanda de los servicios
publicos minimos antes citados generada por la propuesta y, en su caso, las
medidas adoptadas para satisfacerla sin sobrecostes publicos inasumibles por
el 6rgano prestador del servicio.

c¢) Estudio relativo a las infraestructuras de la red de saneamiento.
d) Conexién y autonomia del sistema de transporte publico garantizando la no
sobrecongestion en caso limite de los transportes existentes, a partir de varias

hipotesis de sobrecarga.

e) Planes de alarma, evacuacion y seguridad civil en supuestos catastréficos.

El presente documento, junto a la ultima parte que justifica el cumplimiento de las
determinaciones legales de todo tipo aplicables, justifica la sostenibilidad del modelo y la
viabilidad de todo orden, y entre ella la econdémica y financiera, como se comprueba.
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7.3. VIABILIDAD TERRITORIAL Y DE PLANEAMIENTO.

7.3.1. Viabilidad territorial.

De todo lo expuesto en la Memoria Justificativa del Plan Parcial se infiere sin lugar a
dudas que el mismo es viable territorialmente.

Son varias las circunstancias que se consideran al analizar la viabilidad territorial, sin
perjuicio de las consideraciones ambientales, justificada su viabilidad més adelante en este
Documento.

Por una parte, el territorio mismo como soporte de actividades. En este sentido, no
puede ser mas adecuado para la actividad residencial, tratAndose de un territorio basicamente
plano, habida cuenta la morfologia y clinometria del terreno, muy apta para los usos
proyectados.

Evidentemente, lo anterior, morfologia y superficie del terreno, deben ir acompafiadas
de la resolucién de los accesos y la conectividad de los mismos con las redes viarias de primer
nivel.

La accesibilidad al dmbito considerado, garantizada desde la M-507 y las zonas
urbanas colindantes.

En lo referente a las infraestructuras que van a servir al &rea, es asi mismo viable,
habida cuenta el estudio de disponibilidad de las mismas que se ha efectuado.

Por dltimo, si se considera la viabilidad territorial desde el punto de vista de la
consideracion de la necesidad de suelo para los usos proyectados, como demanda de suelo
para los citados usos residenciales, en el punto 1.4.1. de la Memoria del Plan Parcial se
desarrolla y justifica el desarrollo de este sector habida cuenta la demanda existente.

Sin perjuicio de lo anterior, se significa aqui la viabilidad de las infraestructuras que
han de servir al sector que se proyecta, y que se referencian en los Anexos del Plan Parcial.

7.3.2. Viabilidad de planeamiento.

P.P.O. DEL SECTOR S-02 “LA FLORIDA” DE LAS NN.SS. DE VILLA DEL PRADO. NOVIEMBRE, 2025
Pégina 10 de 56



Por lo que se refiere al planeamiento, la clasificacion del suelo como urbanizable en
categoria de sectorizado (suelo apto para urbanizar en las Normas Subsidiarias), posibilita el
desarrollo para acoger los usos proyectados, vivienda unifamiliar y dotacionales para la
misma, como usos propios del uso residencial.

Ya ha quedado justificado, y aqui se vuelve a reproducir, la adecuacion del plan al
marco del planeamiento municipal, determinado por las Normas Subsidiarias de Villa del
Prado.

En todo caso hay que considerar la vinculacion de este cumplimiento con las
determinaciones que se derivan del Estudio Ambiental Estratégico, que forma parte sustancial
del plan, en donde quedan definidas y documentadas las determinaciones en orden a la
sostenibilidad del planeamiento que se propone.

7.3.2.1. Adecuacion de delimitacion del sector a la s determinaciones del P.G.

Ha quedado puesto de manifiesto en la memoria Informativa del Plan todo lo relativo a
la delimitacion del sector, que se da aqui por reproducido.

En sintesis, el terreno que ocupa el Sector-02 “La Florida” en estudio, objeto del
presente Plan Parcial de ordenacion, esta ubicado dentro del dmbito del suelo apto para
urbanizar (suelo urbanizable), segun queda reflejado en el plano de Clasificacién del Suelo
(P.9a), se encuentra delimitado en el plano de Gestion del Suelo (P.2a) de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento, y sometido a las determinaciones urbanisticas derivadas de lo
indicado en plano de Ordenanzas en Suelo urbano (P.3a). Los terrenos constitutivos del Sector
S-02 en estudio, no presentan en la actualidad division fisica (cerramiento) en ninguno de sus
linderos, salvo el este, que estd constituido por el muro de cerramiento de las parcelas
unifamiliares edificadas, existentes en ese lugar y con las que limita.

La superficie bruta total del sector asciende a 37.017,43 m2.
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FIG. 7.3.1. AMBITO DEL SECTOR S-2 SOBRE FOTOPLANO (Fuente: Elaboracion propia).

El &mbito del sector se encuentra limitado, al norte, con el vial de reparto existente
denominado Avda. del Gurugu, que a su vez constituye el borde sur del Sector S-01 y las
unidades de ejecucién UE- 12 y UE-13 de las Normas Subsidiarias, actuaciones todas ellas
desarrolladas hace afios. El sector limita al este con tres parcelas edificadas con viviendas
unifamiliares, que tienen acceso por la Avda. de Juan Carlos | (tramo de travesia de la
carretera M-507). El lindero sur estda formado por terrenos de la margen derecha de la
carretera comarcal M-507, desde la cual se realizara el acceso principal a la ordenacion
proyectada a través de la rotonda. Por ultimo, el sector limita al oeste con parcelas de suelo
no urbanizable, incluidas en el Poligono 26 del citado Catastro de Rustica.

En todo caso se comprueba y justifica la adecuacion de la delimitacion a las
previsiones del planeamiento general del municipio, como se puede observar en la anterior
FIG.7.3.1. que trae causa del plano de delimitacion del sector del Plan Parcial, totalmente
concordante con el plano de clasificacion del suelo de las Normas Subsidiarias.

7.3.2.2. Justificacion de la coherencia del Plan Pa rcial con las Normas
Subsidiarias de Villa del Prado.

La propuesta de sectorizacion justifica y cumple las determinaciones que exige las
Normas Subsidiarias de Villa del Prado para el desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado.

La propuesta de sectorizaciébn que se formula es totalmente coherente con las
determinaciones que dimanan de las Normas Subsidiarias que se complementa y desarrolla.
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El suelo que se desarrolla, sin perjuicio de su consideracion juridico-urbanistica, se
corresponde con el que determinan las Normas Urbanisticas de las Normas Subsidiarias en
su articulo 9.7. y en la Ficha de Desarrollo especifica.

Es en el capitulo 9. de las NNUU de las NNSS en donde se establecen las condiciones
de desarrollo del suelo apto para urbanizar, ello sin perjuicio de la aplicacion de las
Disposiciones Transitorias de la LSCM9/2001.

Su desarrollo, de conformidad con la legislacion urbanistica, se efectuara mediante
plan parcial.

7.3.2.3. Integracion de la propuesta en la estructu ra de las NNSS de Villa del
Prado.

De lo justificado en el punto inmediatamente anterior, queda puesto de manifiesto la
adecuacion del Plan Parcial a las determinaciones de las Normas Subsidiarias.

Por otra parte, si consideramos a nivel territorial la conformacion del modelo urbano
que por el Plan Parcial se genera, se puede observar en la siguiente figura (y en el plano de
ordenacién P.08. que forma parte sustancial del Plan Parcial) la total integracién de la
ordenacion que se propone en el modelo territorial de las Normas Subsidiarias.

Efectivamente, todos los huevos suelos destinados vivienda unifamiliar se disponen al
norte de la travesia de la M-507, y que se posiciona como una barrera territorial importante a
estos efectos.

En esta parte del territorio ya se ha desarrollado el sector S-1, que se encuentra
practicamente consolidado por la edificacion en su totalidad.
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Se entiende perfectamente integrado el sector en el modelo proyectado por las Normas

Subsidiarias de Villa del Prado sin duda alguna.

7.3.2.4. Justificacion de la adecuacion del Plan pa rcial a las determinaciones de
aprovechamiento de las Normas Subsidiarias.

Son dos aspectos principales los que determinan la adecuacion del Plan Parcial a las
determinaciones propias de las Normas Subsidiarias.

Por una parte, lo que supone la adecuacion al uso y por otra lo relativo al
aprovechamiento urbanistico.

Se justifica la adecuacion del Plan Parcial a los usos previstos en el Normas
Subsidiarias, que es el de RESIDENCIAL.

Como determina la norma 4.2.1.1. Usos generales de las NNUU de la NNSS, se
corresponde este uso con el uso global del sector, el Residencial.
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Se justifica habida cuenta que como queda puesto de manifiesto en el Plan Parcial, del
suelo lucrativo que ordena el 88,09% que ordena es residencial (unifamiliar), y de igual forma
tanto el 89,23% como el 91,95% son el aprovechamiento y la edificabilidad neta residencial
(unifamiliar) en el sector.

Este uso residencial unifamiliar es el uso pormenorizado que se adopta para estos
suelos asi calificados

Por otra parte, las NNUU atendiendo a su idoneidad (art. 4.2.2.) califican los usos como
caracteristico, compatible, tolerado o prohibido.

En este caso, el residencial vivienda unifamiliar  es el uso caracteristico del sector,
mientras que, a la zona calificada para actividades econdmicas, se le confiere como uso
compatible el Residencial Comunitario, con un porcentaje menor del 12% del suelo lucrativo
calificado.

Queda pues justificado el uso global del sector en funcién de la calificacion del suelo
proyectada, tanto atendiendo a su funcionalidad como atendiendo a su idoneidad.

Que se califique una zona especifica, y minoritaria, como de actividades econémicas
no vulnera en absoluto ningun extremo de las Normas Subsidiarias toda vez que el punto *D
relativo a las Ordenanzas lucrativas de referencia, determina expresamente que:

Las ordenanzas lucrativas de referencia que se establecen en la ficha de cada Sector
determinan el caracter del mismo . Ademéas de ello, el Plan Parcial
correspondiente determinara , en su caso, las ordenanzas complementarias a
aplicar , siempre cumpliendo el resto de pardmetros especificos y normas generales
contenidas en la presente revision de Normas Subsidiarias.

En efecto, el Plan Parcial determina como uso caracteristico del sector el residencial,
y que en términos de la legislacidon del suelo en la LSCM9/2001 seria el equivalente al uso
global del sector (arts. 42.5.c) en relacion con el 38.1.).

Y de la misma forma y sentido, lo que se cita anteriormente del punto *D del art. 9.7.
de las NNUU, en lo relativo a que el Plan Parcial correspondiente determinara , en su caso,
las ordenanzas complementarias a aplicar , siempre cumpliendo el resto de parametros
especificos y hormas generales contenidas en la presente revision de Normas Subsidiarias,
corroborado en el punto *F de precitado art. 9.7. que determina que al objeto de no desvirtuar
el uso caracteristico considerado en un determinado Sector de Suelo Apto para Urbanizar,
debera asignarse a €l un minimo del 80% de la superficie maxima edificable lucrativa prevista
en el sector, pudiéndose asignar al 20% restante cualesquiera de los usos compatibles o
tolerados que se indican mas adelante... Esto Ultimo es conceptualmente lo mismo, y en los
mismos términos, que determina el art. 38.1. de la precitada ley del suelo, es decir, que el
porcentaje de usos global podra ser modificado como determinacion pormenorizada siempre
con el limite de no desvirtuar su condicién de usos global.
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Por lo que respecta al aprovechamiento urbanistico, la méaxima edificabilidad bruta:
15.704,45 m2c, que incluye tanto la edificabilidad lucrativa como la de los suelos de reserva
para dotaciones publicas, que en lo relativo supone (15.704,45 m2c / 34.989,10 m2s =)
0,44883835 m2c/m2s, es inferior al limite maximo de edificabilidad bruta prevista para el
sector de 0,45 m2c¢c/m2s.

En orden a la homogeneizacion de los aprovechamientos en relacion con los diferentes
usos pormenorizados previstos para el sector que se planifica, el Plan Parcial adopta los
mismos coeficientes de homogeneizacion que establecen las Normas Subsidiarias para
ambitos con usos diferenciados.

A tal efecto, los coeficientes de homogeneizacion adoptados en base a los usos
potenciales permitidos seo los que se determina en la siguiente tabla.

O Vivienda unifamiliar libre: 1,00
O Vivienda unifamiliar de P.O.: 0,85
O Vivienda multifamiliar: 1,15
O Industria: 0,75
O Terciario en general: 1,30

En lo que se refiere a los espacios aptos para la edificacion lucrativa, la zonificacion
establecida en el presente Plan Parcial de ordenacion destina para usos lucrativos cuatro zonas
diferenciadas. Dos residenciales (Ru, Rup), una méas destinada a actividades econémicas (AE),
y una ultima, no propiamente lucrativa, de infraestructuras privadas (CT) para acoger un centro
de transformacion, que se la adjudicara la Junta de Compensacion que desarrolle el plan para
cedérsela directamente a la Compafiia suministradora de energia.

De las zonas residenciales, una de ellas se destina a vivienda unifamiliar libre, y la otra
a vivienda unifamiliar protegida, para viviendas protegidas de precio limitado (VPPL).

Las superficies, ocupaciones en planta y edificabilidades respectivas indicadas en los
planos P.9.b. y P.9.c. del proyecto, y se relacionan en la siguiente tabla.

DESGLOSE DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO.

- Sperfici - .
Suelo Coeficient NO R Tgt. Edificabilida % Edif. Total
e Homo. o Edifica. d aprov.
Ref. unitaria
% Tot.
(m?s) Viv.  (mZc) (m2c) (m2c/m?s) (%) Por cat. (uas)
1. Vivienda libre:

1.050,2

Ru5 6 1,00 4 210,58 842,31 0,802001 5,8% | 55,1% 842,31
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3.296,5

Ru6 4 1,00 13 203,37 2.643,83 0,802001 18,4% 2.643,83
5.540,0
Ru7 8 1,00 21 211,58 4.443,14 0,801999 30,9% 4.443,14
. Vivienda protegida:
1.374,9
Rupl 2 0,85 13 126,92 1.649,91 1,200004 11,5% | 36,9% 1.402,42
1.297,5
Rup2 9 0,85 12 129,76 1.557,10 1,199994 10,8% 1.323,54
1.152,6
Rup3 8 0,85 10 138,32 1.383,23 1,200012 9,6% 1.175,75
Rup4 600,02 0,85 5 144,00 720,02 1,199993 5,0% 612,02
. Actividades Econémicas
1.904,8
AE 0 1,30 1.142,88 0,600000 7,9% 7,9% 1.485,74
Infraestructuras
CT 30,10 1,00 16,56 0,1% 0,1% 16,56
14.398,9
TOTAL APROVECHAMIENTOS 78 8 100,0% | 100,0% | 13.945,30

Por otro lado, es preciso dar cumplimiento a lo exigido por el Articulo 38
(determinaciones sobre los usos del suelo) de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid, relativo a la edificacion de viviendas de proteccion publica modificado por la
Disposicion Final Cuarta de la Ley 12/2023, de 24 de mayo, por el derecho a la vivienda. En
efecto, dicho articulo determina que en la clase de suelo que estamos considerando, como
minimo el 40% de la superficie edificable destinada al uso residencial ha de estas destinada
a viviendas en sometidas a algun régimen de proteccién publica.

De la tabla anterior, se deduce y comprueba que se cumple dicha condicion habida
cuenta que:

| Superficie edificable total destinada al uso residencial 13.239,54 m2e |

Superficie edificable total destinada al uso residencial
protegido 5.310,26 m2e

Porcentaje de la superficie edificable destinada a res. Protegida, respecto de
la total 40,1091%

En consonancia con lo anterior, el presente Plan Parcial prevé la edificacion de 40
viviendas protegidas, en las manzanas signadas como Rupl, Rup2, Rup3y Rup4 (que supone
el 51,28% del total de viviendas proyectadas en el sector), y el resto, otras 38 viviendas libres
(en la zona Ru que suponen el 48,72% del total de unidades).

En total se prevén 78 viviendas en el sector, lo que supone una densidad bruta sobre
el sector de 21,071 viv/Ha.

A tal efecto, las manzanas destinadas a la edificacion residencial unifamiliar protegida
delimitadas por el plan son susceptibles de segregacién posterior en parcelas de 100 m? de
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superficie minima, y no inferior a 250 m? en las que acogeran vivienda libre.

Las tipologias para ambas zonas, residencial libre y protegido, son pareada y/o
agrupada en hilera, mas la tipologia aislada en caso de la vivienda libre.

Los volumenes edificables se concretaran en un maximo de dos plantas, y en su caso
aprovechamiento bajo la cubierta, con una altura méxima de 6,60 metros.

Por todo ello se justifica la total viabilidad territorial y de planeamiento en la propuesta
de desarrollo del Plan Parcial proyectado.
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7.4. VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD MEDIOAMBIENTAL.

Queda justificado en el Estudio Ambiental Estratégico, que forma parte del Plan Parcial
como documento sustancial del mismo, la total viabilidad medioambiental de la propuesta
proyectada para el sector.

La evaluacion de planes y programas en la Comunidad de Madrid se ha visto modificada
por la Disposicion Transitoria Primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas
Fiscales y Administrativas en la que se remite a la aplicacion de la normativa basica estatal,
en tanto que se apruebe una nueva legislacion autondmica en la materia, es decir, a la
aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién Ambiental (LEA).

El procedimiento de evaluacion ambiental estratégica regulado en la LEA, se materializa
a través de un proceso de incorporacion progresiva y continuada de informacion procedente
de diferentes &mbitos (territoriales, econémicos, sociales, etc.), tanto por su potencialidad para
la integracion de las consideraciones medioambientales como por la de minorar las posibles
repercusiones ambientales de la planificacién propuesta.

Dentro de este contexto normativo, el Estudio Ambiental Estratégico (ESAE) que
acompafa al Plan Parcial, tiene como finalidad servir de soporte para someter ambos
documentos de forma conjunta a informacion puablica y, simultaneamente, a consultas de las
Administraciones publicas afectadas y de las personas interesadas.

Desde el punto de vista técnico, el objeto del ESAE es definir y valorar el entorno de la
actuaciéon del Plan Parcial, tanto por su potencialidad para la integracion de las
consideraciones medioambientales, con el objeto de promover el desarrollo sostenible, como
por sus posibles repercusiones ambientales y la oportunidad de incorporar criterios de
sostenibilidad.

Como resultado de dicha evaluacién se determina que, dadas las caracteristicas
generales de la zona de actuacion, el incremento del uso residencial planteado
previsiblemente dard Ilugar a situaciones puntuales que originan afecciones
medioambientales. Dichas afecciones podrian tener una mayor incidencia sobre la calidad
atmosférica, la eficiencia energética, los suelos, el ciclo del agua, la fauna, el paisaje o la
gestion de los residuos, por lo que se han disefiado e implementado medidas preventivas y/o
correctoras para su eliminacién o mitigacion y establecer un programa para su control y
seguimiento medioambiental.
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No obstante, también se concluye que el Plan Parcial, en su conjunto, se orienta a la
satisfaccion de las necesidades colectivas de cardcter residencial y social mediante la
configuracién y organizacion espacial de las mismas en condiciones de desarrollo sostenible,
suponiendo un impulso para el uso residencial local, perfectamente compatible con la
proteccion del medio ambiente en el entorno y el cumplimiento de los principales objetivos
ambientales establecidos por la legislacion sectorial vigente.

En consecuencia, se considera que del analisis de las variables ambientales llevado a
cabo se desprende que ninguna de ellas sufriria afecciones significativas de caracter
estratégico, en su funcién estructurante de la ordenacion urbana, y, en cualquier caso, estas
serian compatibles con el cumplimiento de los objetivos ambientales derivados del marco
legislativo vigente y de la planificacion concurrente.

La viabilidad medioambiental queda justificada y se pone de manifiesto en el
Documento Ambiental Estratégico del Plan Parcial, que forma parte sustancial del mismo, y
que se incorpora como Documento N° 8 a la documentacion general del plan.

Del mismo se deduce, en aplicacion de las medidas correctoras que, deducidas del
mismo, se han incorporado a las Normas Urbanisticas del Plan parcial, la sostenibilidad
ambiental requerida.

Se da aqui por reproducido en su integridad y, en consecuencia, justificada la viabilidad
y sostenibilidad ambiental.
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7.5. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO PARA LA EJECUCION DEL
PLANEAMIENTO.

De conformidad con las previsiones legales y reglamentarias correspondera a los
Propietarios-Promotores de los terrenos integrantes del sector urbanizable, constituidos en
Junta de Compensacién en su caso, 0 como propietario Unico en otro, costear el importe de
las obras de urbanizacién y cualquier otra que se derive del mismo concepto.

En este ambito citado, el sector urbanizable, no se derivaréd para el correspondiente
Ayuntamiento afectado como Administracion urbanistica actuante carga alguna de la actividad
urbanizadora hasta tanto no reciba definitivamente la urbanizacion. En este momento sera la
Entidad Urbanistica Colaboradora la que mantenga la urbanizacion hasta un maximo de 10
afilos momento en el que pasard dicha obligacion al Ayuntamiento, de conformidad con lo
establecido en el Plan Parcial.

Con base en los presupuestos estimativos y aproximados que se han efectuado para
la redaccion del Plan, se detalla un resumen del mismo que servira de orientacion en el futuro
desarrollo de este Plan a través del necesario y correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

7.5.1. Capacidad del Promotor.

De los antecedentes que obran en relacién con el desarrollo del sector, se deduce la
capacidad econdmica del Promotor, para acometer la urbanizacién e implantacién de los
diferentes servicios que se proyectan para el mismo.

Esta capacidad econémica se refiere tanto a los medios propios como a la capacidad
crediticia suficiente, siendo titulares dominicales del suelo sefialado del &mbito, que
eventualmente pueden servir de base a créditos hipotecarios para acometer la urbanizacion
y en su caso la edificacion.

Por lo que se refiere a los mecanismos de financiacion que se emplearan para
acometer la promocién del sector, la urbanizacion se ejecutara bien a través de los medios
propios o a través de los créditos y conciertos con Entidades constructoras y urbanizadoras
que se consideren convenientes.
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En cualquiera de los casos, como queda especificado en posteriores apartados, la
ejecucion quedard garantizada a través de los oportunos avales que se deducen de las
exigencias legales.

Por lo que respecta a la edificacién lucrativa prevista para los Promotores del Plan, en
funcién de su destino y de su puesta en servicio en el momento que se considere oportuno,
dentro de los plazos que se contemplan en el Plan de Etapas, se ejecutaran bien a través de
medios propios o bien con los oportunos créditos en funcion de las exigencias del mercado.

Como ha quedado puesto de manifiesto en el Plan de Etapas, se dispone una prevision
de ejecucion en una etapa para la ejecucién de la urbanizacién en ocho afios como maximo,
aunque permitird disponer de suelo en disposicién de ser edificado y promocionado con
anterioridad a la ejecucién de la urbanizacién de la totalidad del area del sector por la
posibilidad manifestada de edificar de forma simultdnea a la urbanizacion, en las condiciones
expuestas en la normativa urbanistica de la ordenacion pormenorizada en grados de plan de
parcial.

Dicha previsibn, que generard unidades urbanisticas completas en si mismas,
posibilitara el establecimiento de unos flujos econdémicos de la promocién que por si solos
garantizan la operacion urbanistica y su remate en las condiciones prefijadas por el
planeamiento, y en este sentido la autofinanciacién, sin perjuicio de la inversion inicial.

En todo caso significar que dicho coste recaera sobre los titulares patrimoniales de
suelo.

Al Ayuntamiento como receptor del aprovechamiento de cesion obligatoria y de las
redes publicas no recaera carga de urbanizacion alguna, de conformidad con las previsiones
legales.

7.5.2. Previsiones temporales de puesta en servicio

Derivado del Plan de Etapas, se determinan los siguientes plazos para el desarrollo
efectivo del Plan Parcial, coincidente territorialmente con el &mbito de gestion proyectado, que
se definen segun las siguientes determinaciones:

10 Ambito territorial: El sector completo, delimitado como unidad de ejecucion Gnica, y ello
sin perjuicio de que se puedan establecer diferentes fases de ejecucién en el Proyecto
de Urbanizacién que generen unidades completas a los efectos de adelantar su puesta
en carga.

20 Los Proyectos de Bases de Actuacion y Estatutos de las Junta de Compensacion, si
fuese exigible, y el Proyecto o Anteproyecto de Urbanizacion, se han presentado a
tramitacion con la formalizacion de la iniciativa de desarrollo, de conformidad con lo
previsto en el articulo 106 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid. El Proyecto
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de Bases de Actuacion y Estatutos de las Junta de Compensacion se tendra que
ajustar, en su caso, a las determinaciones del Plan parcial que definitivamente se
apruebe.

Tanto el Proyecto de Reparcelacion como el Proyecto de Urbanizacion, si se hubiese
presentado Anteproyecto de Urbanizacién al formalizar la iniciativa, debera
presentarse a tramitacion, una vez ajustados a las determinaciones del Plan parcial
que definitivamente se apruebe, en un plazo no superior a doce (12) meses que
contara desde la constitucion de la Junta de Compensacidn, si esta fuese exigible, o
desde la publicacion de la aprobacion definitiva del Plan Parcial de Ordenacion en caso
contrario.

En caso de que la parcelacion urbanistica no estuviese presentada integrando el
Proyecto de Reparcelacién, se formulara un Proyecto de Parcelacién que debera
presentarse junto con la solicitud de Licencia de Parcelacion en un plazo maximo de
tres (3) meses a contar desde la recepcién de las obras de urbanizacién.

La ejecucion de las obras de urbanizacién e implantacion de los servicios urbanos que
prevean tanto el Plan Parcial de Ordenacién como el Proyecto de Urbanizacion que lo
desarrolle, deberd estar totalmente acabada en el plazo maximo de dieciocho (18)
meses desde la publicacion de la aprobacion definitiva del citado Proyecto de
Urbanizacién en el B.O.C.M.

Solicitud de recepcion de la urbanizacion.

Se solicitara la recepcidn de las obras de urbanizacion y de los servicios urbanisticos
del sector en el plazo de tres (3) meses contados desde la terminacion de las obras
de urbanizacion e implantacion de los servicios urbanos, y como limite maximo para
efectuar dicha solicitud de recepcion sera el plazo previsto de tres meses sumado al
establecido en el apartado anterior.

En cualquier caso, dentro del plazo de tres meses a contar desde la citada solicitud, la
Administracion procedera a la recepcion de las obras de urbanizacion que se
consideren, si las mismas estuvieren ejecutadas de conformidad con el Proyecto
correspondiente.

De forma previa a la recepcion de las obras de urbanizacion sefaladas en el nimero
anterior, deberan estar recibidas por la Administracion actuante todos los suelos de
cesion, tanto dotacionales como con aprovechamiento lucrativo.

Iniciacion de la edificacion.

En cualquier caso, el plazo maximo para comenzar las obras de la edificacion,
entendiéndose como tal la solicitud de licencia de edificacion, correspondiente a los
usos lucrativos en el sector adjudicados para los Propietarios-Promotores sera de seis
(6) meses contados desde la recepcion de las obras de urbanizacion del mismo.
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Los plazos sefialados anteriormente se fijan habida cuenta que el Plan Parcial
incorpora la ordenacion pormenorizada de la totalidad de su @mbito, no requiriendo por tanto
la aprobacién de planeamiento de desarrollo ulterior.

7.5.3. Bases de partida para el andlisis econémico.

Como bases de partida, se han considerado, por una parte, las inversiones necesarias
tanto para la adquisicion del suelo, como para la ejecucion de las obras necesarias para poner
en servicio las obras de urbanizacion y poder poner en el mercado el suelo urbanizado. En
este supuesto hay que decir que, de conformidad con la legislacion vigente, también se
pondran en servicio todos los suelos destinados a equipamientos publicos.

Por otra, se consideran los ingresos por suelo urbanizado, tanto para el uso residencial
como para el de actividades econdmicas, significando expresamente que el derecho de
aprovechamiento de los particulares se restringe al 90% del proyectado en el sector.

Se sigue a continuacioén el desarrollo de estas consideraciones.

7.5.3.1. Inversiones.
Las inversiones que se consideran se integran por los siguientes conceptos.
i.  Compra de suelo. Gastos financieros.
ii.  Redaccion de los instrumentos de planeamiento.
iii. Redaccion de los instrumentos de gestion y ejecucion.

iv.  Ejecucion de la urbanizacién e infraestructuras.

v. Indemnizaciones previstas.

vi.  Cargas urbanisticas generales del municipio Convenio y Adenda con el Canal de
Isabel Il, etc.)

vii.  Otros gastos (publicidad y promocién del suelo).

Consideramos ahora cada uno de ellos.
e Compra de suelo. Gastos financieros.

La inversion por compra de suelo, a partir de los valores de transacciones en marcha
o0 comprometidas se ha estimado en una media de 25 € el metro cuadrado bruto de sector.
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A los efectos del presente estudio en dicha cifra se ha considerado la componente de
financiacion del suelo, para los plazos considerados, para simplificar los calculos posteriores.

Del estudio de la propiedad del territorio, se deduce una superficie bruta total privada
y patrimonial dentro del sector como diferencia de la total menos la superficie demanial

existente constitutiva de los caminos y bienes publicos de tal caracter.

Segun se determina en el Plan Parcial la suma de superficies patrimoniales privadas
asciende a 34.989,10 m2s.

La suma de las superficies parciales supone un total de 44.450,00 m2s.

Por tanto, 34.989,10 m2s, al cual multiplicamos por el valor unitario del suelo
financiado, 25,00 €/m2s, lo que da un valor total de inversion por suelo de 874.727,50 €.

Hay que tener en cuenta que el valor del suelo, para este estudio, incorpora el valor
del riesgo de toda la tramitacién administrativa del desarrollo del mismo.

« Redaccion de los instrumentos de planeamiento.
El siguiente concepto que se considera es el coste del planeamiento.

El Plan Parcial junto con todos los documentos anexos y sustanciales que le
acompanfan -Estudio Ambiental estratégico, Estudio de Tréafico y Movilidad Sostenible, Estudio
de Aguas Superficiales, Estudio de Ruido, etc.-, se evalia en un monto total de 82.640,00 €,
lo que supone 2,23 €/m?s bruto del sector ordenado.

» Redaccién de los instrumentos de gestion y ejecucion.

Se considera una inversion de aproximadamente 144.500,00 €, segun el siguiente
desglose, que en términos relativos supone 3,90 €/m?s:

Proyecto de Bases de Actuacién y Estatutos de Junta: 3.000,00 €
Llevanza de Junta de Compensacion: 48.000,00 €
Proyecto de Reparcelacion: 15.000,00 €
Archivos .GML y documentos de georreferenciacion: 3.500,00 €
Proyecto de Urbanizacién: 75.000,00 €

* Indemnizaciones previstas.
No hay prevista ninguna indemnizacion en ejecucién del sector.
« Ejecucién de la urbanizacion e infraestructuras.
Deducido del Estudio Eco-Financiero del Plan Parcial se deduce una inversion para la

urbanizacion efectiva y la conexién de las infraestructuras del sector con las generales del
municipio que se evalla en 922.085,47 €.
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» Oftros gastos (publicidad y promocion del suelo).
Por ultimo, se consideran en este punto aquellos gastos de promocion del sector a los

efectos de su mejor comercializacion, que se han evaluado en 101.197,65 €, lo que supone
un 4,76% de la inversion total.

La suma de las inversiones parciales arroja un total de 2.125.150,62 €.

7.5.3.2. Ingresos derivados de la ejecucion del pla  neamiento.

Los ingresos que se consideran son los procedentes de la venta de suelo urbanizado
con exclusividad.

En este orden de cosas, se consideran los valores unitarios de suelo tanto logistico
como terciario en cada uno de los dos grados de este Ultimo.

Por una parte, se considera el 90% del suelo neto lucrativo, que es el que se
corresponde con la parte de los titulares promotores.

El desglose de estas superficies es el siguiente:

90% suelo neto vivienda libre: 8.898,19 m2s
90% suelo neto vivienda protegida (VPPL): 3.982,69 m2s
90% suelo neto actividades econdmicas: 1.714,32 m2s

Por otra parte, se ha considerado un precio medio de venta de estas superficies, que
se fija en 200,00 €/m2 de suelo neto para el uso residencial unifamiliar libre y 179,20 €/m2
para el metro cuadrado de suelo neto para la vivienda protegida (VPPL) y 300,00 €/m2 para
el suelo neto de actividades econémicas respectivamente.

Se han considerado estos valores que se consideran prudentes para el objeto de este
estudio de viabilidad econémica

El computo total de ingresos por este concepto es de 3.007.632,05 €.

7.5.4. Analisis de resultados.

De los datos anteriores se deduce un diferencial (beneficio esperado) de 882.481,43
€, lo que supone un global de rentabilidad del 41,53% sobre la inversién, que repartido entre
los afios previstos de la operacion (12+18 meses = 2,5 afios) suponen un 16,61% de beneficio
anual.
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7.5.5. Tabla resumen de inversiones e ingresos.

El resumen de lo dicho anteriormente se extracta en la siguiente tabla:

TABLA RESUMEN DE INVERSIONES E INGRESOS.

1. INVERSIONES.
| 1.1. Compra suelo financiado. 874.727,50 €
Precio unitario del suelo financiado: 25,00 € /m2s
Superficie total sector: 37.017,43 m2s
Superficie demanial dentro del sector: 2.028,33 m2s
| 1.2. Redaccién de Instrumento de planeamiento: 82.640,00 €
Plan Parcial 60.000,00 €
Estudio Ambiental Estratégico (fases): 15.000,00 €
Estudio de Tréafico y Movilidad sostenible: 4.000,00 €
Estudio Hidrolégico: 1.400,00 €
Estudio Ruido: 2.240,00 €
| 1.3. Redaccién de Instrumentos gestion y ejecucion; 144.500,00 €
Proyecto de Bases de Actuacion y Estautos de Junta: 3.000,00 €
Llevanza de Junta de Compensacion: 48.000,00 €
Proyecto de Reparcelacion: 15.000,00 €
Archivos .GML y documentos de georreferenciacion: 3.500,00 €
Proyecto de Urbanizacién: 75.000,00 €
| 1.4. Indemnizaciones previstas: 0,00 €
0,00 €
| 1.5. Ejecucion de la urbanizacién e infraestructuras: 922.085,47 €
922.085,47 €
| 1.6. Otras Cargas Imputables al Sector: 0,00 €
Otros Gastos (publicidad y promocién del
1.7. sector): 101.197,65 €
TOTAL INVERSIONES: | 2.125.150,62 €
|2.  INGRESOS.
2.1. | Ingresos derivados de la venta de suelo urbanizado: 3.007.632,05 €

Precio unitario de venta del suelo vivienda libre:
Precio de venta del suelo vivienda protegida (VPPL):
Precio de venta del suelo actividades econémicas:
90% suelo neto vivienda libre:

90% suelo neto vivienda protegida (VPPL):

200,00 €
179,20 €
300,00 €
8.898,19
3.982,69

/m2s
/m2s
/m2s
m2s
m2s
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90% suelo neto actividades econdmicas: 1.714,32 m2s

TOTAL INGRESOS: | 3.007.632,05 €

DIFERENCIA INGRESOS - INVERSION (BENEFICIO ESPERADO): 882.481,43 €

Rentabilidad esperada sobre inversion: 41,53%

Si dividimos la rentabilidad del suelo urbanizado obtenida entre los dos afios y medio
que puede durar la puesta en servicio de la urbanizacién obtendremos un interés anual de
16,61% que se entiende muy adecuado a la vista de la rentabilidad del dinero actual.
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7.6.  VIABILIDAD ECONOMICA.

De lo anterior se deduce la viabilidad a todos los niveles, del desarrollo urbanistico que
se propone, considerado ello sobre el suelo urbanizado preparado para edificar.
7.6.1. Viabilidad de la iniciativa.

Por una parte, es viable el desarrollo desde el punto de vista de la iniciativa de
promocion del suelo.

Ha quedado justificado que la entidad promotora es titular de derechos suficientes en
relacion con el total del sector, con capacidad propia y medios crediticios suficientes para
abordar el total desarrollo del mismo, y ello sin perjuicio de los avales legales precisos para
garantizar y afianzar urbanisticamente su desarrollo frente a las Administraciones.

7.6.2. Viabilidad de la gestion.

De todo lo anterior se deduce la viabilidad en la gestion.

Por una parte, la determinacion normativa relativa al sistema de gestién y desarrollo
seleccionado pata el sector, el sistema de compensacion, permite por los particulares dirigir
el propio desarrollo, actuando el Ayuntamiento como 6rgano tutelar exclusivamente.

Por otra, disponer de una mayoria suficiente de terreno en el sector, muy por encima
del 50% que habilita como promotor urbanistico, facilitara la toma de decisiones en desarrollo
del &mbito, eso si, con las garantias necesarias para todos los titulares de derechos en el

ambito.

Queda pues garantizada la viabilidad de gestion en el &mbito.

7.6.3. Viabilidad econdmica.
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Por dltimo, del punto anterior ha quedado suficientemente explicado, en un analisis
béasico, la viabilidad econémica del desarrollo del sector, que se define como netamente
rentable en términos econémicos.

Se deduce una rentabilidad neta global del 41,53% sobre la inversion, y que repartido
entre los afios (2,5 afios) previstos de la operacion suponen un 16,61% de beneficio anual,
gue se entiende objetivamente viable a todos los efectos.
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7.7.  MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

7.7.1. Objeto.

El presente Informe tiene por objeto la justificacion del cumplimiento de la exigencia
contenida en el articulo 22.4 del texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana
(Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), y su desarrollo a través del Reglamento
de Valoraciones de la Ley del Suelo (Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre (B.O.E. 270
de 9 de noviembre de 2011) que determina:

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

Esta exigencia de la Ley se desarrolla en el citado Reglamento de valoraciones, en su
articulo 3, en cuyo apartado 1 se dice que

“especificamente y en relacion con el impacto econdémico para la Hacienda local, se
cuantificaran los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de
los servicios publicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en el
instrumento de ordenacion y se estimara el importe de los ingresos municipales
derivados de los principales tributos locales, en funcién de la edificacion y poblacion
potencial previstas, evaluados en funciébn de los escenarios socio-econdémicos
previsibles hasta que se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacion
comporta.”

Es objeto de la presente Memoria, pues, justificar la sostenibilidad del modelo
propuesto en el Plan Parcial de Ordenacion del sector S-02, en los términos a que alude la
citada legislacion, asi como justificar igualmente la suficiencia y adecuacién del suelo del
sector destinado a usos productivos.
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El contenido del mismo se centra en la evaluacion y andlisis del impacto econémico y
financiero que para la Hacienda Local del Ayuntamiento de Villa del Prado tiene dicha
actuacién, analizando los costes de puesta en marcha, el mantenimiento, y la prestacién de
los servicios publicos necesarios para su correcto funcionamiento. Por otra Parte, se
analizaran los ingresos provenientes de los tributos municipales que se derivaran de la misma.

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento deberé soportar menos los ingresos
que percibira por todo concepto derivados de la actuacion urbanizadora que se proyecta en
el plan parcial, determinara la sostenibilidad econdmica de la mencionada actuacion
urbanistica a largo plazo.

Con ello se pretende evitar que se proyecten desarrollos urbanisticos que sea dificil
mantener por la Administracién Local. La coherencia del planeamiento municipal debe estar
amparada por la programacion de los desarrollos urbanisticos, asi como por la viabilidad de
los mismos, tanto desde el punto de vista técnico como del punto de vista econdémico.

La estimacion de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual de la
hacienda municipal con tal de asegurar, al menos, el mismo estandar de servicios soportando
al mismo tiempo idéntica presién fiscal, sin perjuicio de que el Ayuntamiento en su autonomia
tendrd capacidad para modificarlos en funcion de las necesidades y de su propia politica
municipal.

Por otra parte, no ha de confundirse sostenibilidad econdmica con Vviabilidad
econdmica, ya que esta Ultima lo Unico que hace en el corto y medio plazo analizar en términos
de flujos econdmicos, la posibilidad econémica de su ejecucion, si bien no analiza su
explotacion en el tiempo, lo que garantiza su sostenibilidad. Con frecuencia, los recursos de
gue se dispone para evaluar la viabilidad econdmica vienen determinados por los que produce
el propio proyecto o plan que se esta evaluando e informando, por lo que en realidad se lleva
a cabo un andlisis de rendimiento o rentabilidad interna, enfrentando, en términos puramente
crematisticos, lo que se produce con lo que se gasta.

7.7.2. Determinaciones de gestion urbanistica del P lan Parcial de ordenacion.

La iniciativa para la gestion del Plan Parcial es privada, mediante el sistema de
compensacion . Al tratarse de un planeamiento de iniciativa de desarrollo privada, la totalidad
de los gastos derivados de la implantacion de la ordenacidon pormenorizada que se deduce
del mismo, Plan Parcial de ordenacién, correrdn a cargo de los Propietarios-Promotores del
mismo, sin que se derive gasto alguno para el Ayuntamiento, es decir, sin que afecten en
absoluto a la Hacienda Publica.

En efecto, tanto las obras exteriores correspondientes a la adecuacién de los accesos
al @mbito de actuacién y su enlace con la infraestructura viaria y de todo tipo existente, la
carretera M-507 a través de la rotonda ejecutada, como las derivadas de la adecuacién y
conexion de las restantes infraestructuras y enganche a las mismas generales, se llevaran a
cabo integramente por los titulares del ambito constituidos en promotores y a su costa, como
bien se recogen en el Estudio Econdmico-Financiero del mismo, sin que, como se ha dicho,
afecten a la economia de los presupuestos de ningun érgano de la Administracion publica.
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En todo caso, para el Ayuntamiento, la Hacienda Local, no se deriva carga alguna en
fase de implantacion.

A nivel de explotacion, y con la obligacion de constitucién de una Entidad Urbanistica
Colaboradora para el mantenimiento de la urbanizacion en un plazo de maximo de 10 afos,
por parte del Ayuntamiento no va a haber gastos que no sean de administracion corriente
habida cuenta el aumento de poblacion y la extensién a los mismos de los servicios propios
municipales.

Todas estas infraestructuras se exponen y describen detalladamente en la Memoria
del documento de Plan Parcial.

No obstante lo anterior, el sistema de Actuacion adoptado podra ser objeto de
modificacion, de oficio o a solicitud de los interesados, mediante el procedimiento establecido
legalmente.

7.7.3. Datos basicos de la actuacion.

Ya se ha puesto de manifiesto al hablar del ambito de ordenacién, que la superficie
delimitada por éste es de 37.017,43 m2.

El caracter del sector es netamente residencial. Su adscripcion a estos usos se
incardina en el marco general actual del territorio en este margen urbano del nucleo de Villa
del Prado.

La superficie lucrativa total edificable en el sector, 14.398,98 m?e, resulta de la
aplicacion del indice 0,41152759 m?/m? sobre la superficie bruta del area del &mbito que se
ordena, excluidos los suelos existentes que no generan aprovechamiento.

El aprovechamiento edificable en el sector es de 13.945,30 m?e de uso caracteristico,
residencial unifamiliar libre que posibilita las Normas Subsidiarias de Planeamiento que se
desarrolla.

La edificabilidad total neta lucrativa, aplicando a los diferentes usos y zonas
urbanisticas, es de 14.398,98 m?e.

La desagregacion de suelos en el sector es el que se expone en la tabla siguiente,
expresando la zonificacion que se propone:
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TABLA 1. DESAGREGACION DEL SUELO DEL SECTOR.
DESAGREGACION DE SUELO EN EL SECTOR.
Total Parc Tot.
Zona Grado Descripcion Cadigo | viv. .minima. | Suelo Porcentaje | Tipologia | Edificacion
) (m?s) (m?s) (%) ) Total (m?c)
Suelos lucrativos (*):
ZONA 01 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (libre) Ru 38 250,00 9.886,88 | 26,7087% H/PAJA | 7.929,28
ZONA 02 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (protegida VPPL) Rup 40 100,00 4.425,21 |11,9544% | H/IPA 5.310,26
ZONA 03 ACTIVIDADES ECONOMICAS AE 1.000,00 |1.904,80 |5,1457% PA/A 1.142,88
ZONA 04 INFRAESTRUCTURA (Centro de Transformacion) CT 30,00 30,10 0,0813% A 16,56
TOTALES LUCRATIVOS: (*) 78 16.246,99 | 43,8901% 14.398,98
Suelos no lucrativos:
Redes locales.
ZONA 06 ESPACIOS LIBRES Y ZONAS VERDES EL ©) 6.395,20 |17,2762% |A 361,98
ZONA 07 G°1°. RED VIARIA VL ©) 4.207,65 |11,3667%
ZONA 07 G°1°. RED VIARIA (APARCAMIENTO) APVL O] 107,99 0,2917%
Redes generales.
ZONA 05 EQUIPAMIENTO EQ 500,00 1.179,36 | 3,1860% A 943,49
ZONA 07 G°1° RED VIARIA VG ) 3.420,22 |9,2395%
ZONA 07 G°2°. PROTECCION INFRAESTRUCTURAS (Red Viaria) Pv ©) 3.965,10 |10,7114%
Redes supramunicipales
ZONA 07 G°1°. RED VIARIA (ROTONDA) VSM O] 1.494,92 | 4,0384%
TOTALES NO LUCRATIVOS: 20.770,44 | 56,1099% 1.305,47
TOTAL SUELO DEL SECTOR: 78 37.017,43 | 100,0000% 15.704,45

(*) Incluye la cesion obligatoria a realizar a favor del Ayuntamiento, correspondiente al aprovechamiento lucrativo de la ordenacién en
estudio, libre de cargas y costes de urbanizacion, salvo que se decida, por acuerdo expreso entre la entidad promotora de la actuacion
y el Ayuntamiento de Villa del Prado, que esta cesion a realizar a favor del mismo sea sustituida por una compensacion econémica de

valor equivalente

de

Como se observa, el 43,8901% del suelo integrante del sector se destina a los usos
lucrativos del mismo?, los suelos destinados a vivienda unifamiliar y de actividades
econdmicas. Incluye este porcentaje igualmente el suelo destinado por el plan parcial a acoger
un centro de transformacién que se reservara la Junta de Compensacion para ceder a la
Compainiia suministradora de energia eléctrica.

Mientras que el resto, el 56,1099%, constituyen los suelos de las redes publicas
dotacionales del sector, de cesion libre y gratuita al Ayuntamiento, exceptuando el
correspondiente a los suelos publicos existentes dentro del sector, integrante de los suelos
destinados por el Plan Parcial a equipamiento publico, espacios libres y zonas verdes de
dominio y uso publico, y a la red viaria, sus aparcamientos anexos, y las zonas de proteccion

[ mismo.

2 Incluye el suelo correspondiente al 10% de cesion lucrativa al Ayuntamiento.
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FIG.7.7.1. ZONIFICACION D

En relacion con el viario, tal y como se deduce de la tabla anterior y del plano de
zonificacion del Plan Parcial, se prevé como viario y aparcamiento formando parte de la red
local y general de infraestructuras y servicios del sector.

La puesta en servicio del sector lleva implicita la puesta en servicio de los suelos
destinados a dotaciones publicas, incluyendo el destinado a zonas verdes, el equipamiento
general y el viario, tanto general de servicio al ntcleo urbano como el local propio del servicio
exclusivo al sector.

Aparte de la edificacién lucrativa en el sector, se contempla la edificacion del
equipamiento general, alternativo, sin determinar horizonte temporal para su ejecucion por
parte del Ayuntamiento, pero que estara perfectamente dotado y acometido de todas las
infraestructuras que se proyectan en el sector.

Esta es la Unica edificacibn no lucrativa prevista para el &mbito urbanistico
considerado.

7.7.4. Estudio econémico del Plan Parcial.

De conformidad con las previsiones legales y reglamentarias correspondera a los
Propietarios-Promotores de los terrenos integrantes del sector urbanizable, constituidos en
Junta de Compensacién en su caso, 0 como propietario Unico en otro, costear el importe de
las obras de urbanizacién y cualquier otra que se derive del mismo concepto.
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Con base en los presupuestos estimativos y aproximados que se han efectuado para
la redaccion del Estudio Econémico-Financiero del Plan Parcial de Ordenacion, se detalla un
resumen del mismo que servira de orientacion en el futuro desarrollo de este Plan a través del
necesario y correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

REA VIAIA e 307.472,65 €.
Abastecimiento y distribucion de agua ............cccoevvvviiiii e, 46.679,21 £.
Saneamiento Y AreN@JE ......coivieiiiiiiiiiee e e 121.306,79 €.
Distribucion de energia eléctriCa ...........cceeviieeeiiieiiiiiii e 147.671,66 €.
WA\ [0 01 o]=To [0 1N 01U ] o] [Tl HS PRSP 38.079,50 €.
Distribucion de red publica de comunicaciones electrénicas ............... 19.781,64 €.
Acondicionamiento y ajardinamiento de espacios libres ..................... 112.123,60 €.
Suma costo directo de urbanizacion ..........c.cooevviiiiiii i, 793.115,05 €.
Licencias y Proyectos, 8,50% s/ 312.488,90 ........ccvvvceeviieeeiieeiiiinnnnn. 59.483,63 €.

SUMA oo 852.598,68 €.
Control y gestion 3% s/ 339.050,46 €. .......cooovvviiiiiiiieeieeee e 25.577,96 €.

SUMA e 878.176,64 €.
Avales y gastos financieros 6% s/ 349.221,97 €. .......ccccvvvviviviveeeeennn. 43.908.83 €.
TOTAL VALORACION ESTIMATIVA .o 922.085,47 €.

El coste que se deduce para la ejecucién material de las obras de urbanizacion y los
servicios urbanisticos para el desarrollo del Sector S-02, “La Florida”, asciende a la expresada
cantidad de NOVECIENTOS VEINTIDOS MIL OCHENTA Y CINCO EUROS Y CUARENTA Y
SIETE CENTIMOS. (922.085,47 £€.).

Dentro de este coste esta incluido el correspondiente a los enganches de los diferentes
servicios a las redes generales previstas, y asi mismo todos los costes de gestion, siquiera
que sean aproximados.

De los antecedentes que obran en relacién con el desarrollo del sector, se deduce la
capacidad economica de los Promotores, constituidos en Comision Gestora, para acometer
la urbanizacion e implantacion de los diferentes servicios que se proyectan para el mismo. No
obstante esto, se significa la pequefia cantidad que supone el monto total para las obras de
urbanizacion.

Por lo que respecta a la edificacién lucrativa prevista para los Promotores del Plan, en
funcién de su destino y de su puesta en servicio en el momento que se considere oportuno,
dentro de los plazos que se contemplan en el Plan de Etapas, se ejecutaran bien a través de
medios propios o bien con los oportunos créditos en funcion de las exigencias del mercado.

Como ha quedado puesto de manifiesto en el Plan de Etapas del Plan Parcial de
ordenacién, se dispone una prevision de ejecucién en una etapa para la ejecucion de la
urbanizacion en 18 meses como maximo, aunque permitira disponer de suelo en disposicion
de ser edificado y promocionado con anterioridad a la ejecucion de la urbanizacién de la
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totalidad del area del sector por la posibilidad manifestada de edificar de forma simultanea a
la urbanizacion, en las condiciones expuestas en la normativa urbanistica del Plan de Parcial.

Dicha prevision, que generard unidades urbanisticas completas en si mismas,
posibilitard el establecimiento de unos flujos econdmicos de la promociéon que por si solos
garantizan la operacion urbanistica y su remate en las condiciones prefijadas por el
planeamiento, y en este sentido la autofinanciacion, sin perjuicio de la inversion inicial.

En todo caso significar que dicho coste recaerd sobre los titulares patrimoniales de
suelo.

Al Ayuntamiento como receptor del suelo equivalente al 10% del aprovechamiento del
sector, de cesion obligatoria, y de las redes publicas no recaera carga de urbanizacion alguna,
de conformidad con la legislacién urbanistica aplicable.

7.7.5. Justificacion de la adecuacion del documento a las previsiones normativas.

Dos son las circunstancias que preveé el art. 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015
que hay que analizar en el desarrollo de un instrumento de planeamiento, en este caso el Plan
Parcial de ordenacion del sector S-02 “La Florida”, en el municipio de Villa del Prado.

Por una parte, se ha de ponderar el impacto que la actuacién tendra en las Haciendas
Plblicas afectadas, tanto en relacibn con la implantacion y mantenimiento de las
infraestructuras proyectadas, como asi mismo por la puesta en servicio de equipamientos y
servicios previstos en el sector.

Por otra, se analizard la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

En los siguientes puntos, comenzando por esto ultimo, se justifica el cumplimiento de
las determinaciones de dichas determinaciones legales.

7.7.6. Justificacion de la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos.

Una de las cuestiones que determina el RDL7/2015 para justificar en la Memoria de
Sostenibilidad Econdmica es la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos generadores de empleo y de actividad econémica.

Como se sefiala en la Guia Metodologica para la redaccion de Informes de
Sostenibilidad Econémica?, en relacién con la mencionada suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos productivos, el mandato estatal tiene una clara y explicita justificacién. Si se

3 Ministerio de Fomento. Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas. 2011.
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pretenden generar ciudades de usos mixtos, equilibradas y sostenibles desde los tres puntos
basicos de la misma, el medioambiental, el econémico y el social, debera propiciarse que
existan suficientes usos generadores de empleo (pro ductivos) , sean estos de caracter
industrial, empresarial, terciario, servicios , etc., que no solo reequilibren la ecuacion
residencia-trabajo, sino que también garanticen un razonable y limitado proceso de
desplazamientos y movilidad urbana derivada del acceso a la actividad laboral, lo que
contribuird, de manera muy importante, al ahorro energético y a la calidad de vida urbana

El modelo urbano que determinan las vigentes Normas Subsidiarias prevé el destino
del suelo urbanizable por sectores delimitados bien sea para usos basicamente residenciales
0 béasicamente para actividades econdmicas (industriales). Por otra parte, como suelo
destinado a desarrollo de actividades econdémicas de cardcter agricola (A Vega Agricola)
sujeta a planeamiento especial.

Las Normas Subsidiarias plantean el sector que consideramos, el sector S-02 “La
Fortuna”, basica y Unicamente residencial.

No obstante lo anterior, las condiciones para el desarrollo de este sector determinan
la posibilidad de incorporacion dentro de la ordenacion del Plan Parcial de otras
zonas/ordenanzas complementarias con usos compatibles de los que permiten las citadas
Normas Subsidiarias para los sectores de caracter basico residencial.

Las Normas Subsidiarias a nivel general no prevén especificamente suelo generador
de actividad econdmica en estos sectores residenciales, sin embargo en los términos de lo
dicho en el péarrafo anterior, y en el marco de lo que dice el Texto Refundido de la Ley del
Suelo estatal, el Plan Parcial, aparte de constituir un nacleo residencial, dentro del marco del
propio planeamiento municipal, prevé usos de actividades econémicas que van a contribuir
necesariamente a generar empleo en los términos a que se refiere el citado texto legal (ver
art. 38 de las NNUU del Plan Parcial).

En estos términos, el Plan Parcial sustancia la necesidad de la generacion de empleo,
siquiera que sea en lo que respecta al servicio que prestara al sector e incluso en un mayor
ambito de servicio, totalmente compatible con el uso residencial que caracteriza al mismo.

7.7.7. Analisis de la incidencia del desarrollo del Plan Parcial en la Hacienda Local.

Si entramos a considerar ahora el impacto que tiene el desarrollo del sector en la
Hacienda municipal, lo hemos de considerar desde dos puntos de vista: a) Desde el punto de
la ejecucion de la urbanizacion e implantacion de servicios; b) desde el punto de vista de
gestion administrativa ordinaria por el mero aumento de la poblacién y necesidad de servicios
a darle.
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7.7.7.1. Impacto en la Hacienda Municipal por la im plantacion y mantenimiento de la
urbanizacion e infraestructura que servira al secto r.

Toda vez que por virtud de las determinaciones urbanisticas que provienen del
planeamiento general que se desarrolla, las vigentes Normas Subsidiarias, y que se
incorporan al propio Plan Parcial, tanto los gastos de ejecucion de las obras de urbanizacion
previstas como las de implantacion de las infraestructuras y servicios que han de servir a las
parcelas resultantes, y su conexién con los servicios generales del municipio, serén a costa
de los particulares Promotores, incluso la parte de urbanizacién que se corresponde con los
suelos de cesion, tanto destinado a dotaciones publicas como el suelo patrimonial de cesién
con aprovechamiento lucrativo.

También el mantenimiento de las citadas obras y servicios va a recaer sobre la entidad
administrativa que se ha de crear para su mantenimiento, constituido por los propietarios,
hasta un limite méximo de 10 afios desde la puesta en servicio de la urbanizacion, momento
en el cual se presume que puede estar totalmente consolidado el suelo por la edificacion (el
Plan parcial prevé gue en el plazo maximo de 8 afios se hayan pedido la totalidad de las
licencias de edificacion).

Por tanto por este concepto no va a existir impacto econémico en la Hacienda
municipal, hasta pasados los 10 afios.

7.7.7.2. Impacto en la Hacienda Municipal por los s ervicios a prestar a la nueva
poblacion residente en el sector.

El solo hecho de la existencia de nueva poblacion lleva aparejada la necesidad de dar
los correspondientes servicios publicos a la misma.

De igual forma, la reserva de suelos para equipamientos y otros servicios, conlleva la
necesidad de incorporar este contingente al impacto que va a tener en el conjunto de la
Hacienda.

Como se sefialaba en el punto anterior, todos los costes de implantacién que conlleva
la ejecucion del Plan Parcial serdn por cuenta y cargo de los promotores-propietarios.

Esto es asi excepto el coste de edificacion de los equipamientos, que en el caso que
nos ocupa, se trata de un suelo para una dotacion de equipamiento general, ahora indefinido,
al servicio de toda la poblacion de Villa del Prado.

Para ver el impacto que va a tener en la Hacienda municipal, estos costes se van a
contraponer con los impuestos y tributos de general aplicacion sobre la poblacion.

Se consideran a continuacion los gastos en que va a incurrir el Ayuntamiento por el
incremento de poblacidn y con posterioridad se va a contraponer los ingresos por via tributaria
y de precios publicos, para al final concretar el impacto aproximado que va a tener el desarrollo
del plan considerado.
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7.7.7.2.1. Analisis de gastos para la Hacienda muni  cipal.

Del total de las cesiones de redes publicas, las correspondientes a espacios libres y
zonas verdes, en la medida que lo plantee el planeamiento como asi lo determina, seran
urbanizadas por cuenta y cargo de los titulares de derechos instituidos en Promotores.

Solo se prevé como inversion la ejecucion del equipamiento previsto en el Plan Parcial.
- Gasto corriente.

Para la creacion y puesta en marcha y funcionamiento del sector S-02 no se prevén
nuevos servicios especificos por parte del Ayuntamiento de Villa del Prado, o de cualquier otra
Administracion Puablica.

Tan solo sera necesaria la ampliacion o refuerzo de las prestaciones de servicios ya
existentes para atender los nuevos usos y espacios publicos previstos, escaso en cualquier
caso, habida cuenta que se trata de un aumento de 78 viviendas

Teniendo en cuenta el presupuesto para el afio en curso en concepto de
mantenimiento y conservacion de vias publicas, servicios urbanos, zonas verdes y espacios
libres, y recogida de residuos urbanos, estos se enmarcan en los capitulos que se han
considerado para la evaluacién siguiente.

Los gastos que hay que considerar son los Gastos Corrientes que se generan con la
puesta en marcha de la actuacion programada en el Plan Parcial de Ordenacion.

Dichos gastos que se consideran se derivan en una gran medida de la mayor actividad
municipal, centrada en la compra de bienes y servicios, como consecuencia del incremento
de actividad y residencial previsto, mas el mantenimiento general de la urbanizacion.

Los Gastos u Obligaciones Reconocidas a tener en cuenta para proceder a una
estimacion de las mismas, se corresponden con los siguientes capitulos:

+ Gastos de Personal.
e Gastos en Bienes y Servicios.
+ Transferencias corrientes.

Para el ejercicio de 2021, ultimo disponible en el Portal de Transparencia del
Ayuntamiento de Villa del Prado, estos conceptos en el resumen del ejercicio econémico
ascienden a la cantidad de 6.031.776,83.- €. Podemos estimar el mismo para el célculo
siguiente.

La cantidad anterior se concreta para todo el municipio, y siendo la extensién del suelo
del sector que se considera es del 0,8191% del total urbano y urbanizable, se calcula una
imputacion de gasto anual por este concepto para el ambito de actuacion de aproximadamente
49.406,28 € para una situacion de ocupacion total del sector.
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Si este calculo lo hacemos por niumero de unidades urbanas en vez de por superficie
servida, tenemos que para 2021 el censo de viviendas y otras unidades urbanas de Villa del
Prado ascendia a 5.753 unidades catastrales (Base Datos ALMUDENA, C.M.), lo que supone
un gasto por unidad por los capitulos anteriores de 1.048,46 €/ud.

Si el sector tiene 78 nuevas viviendas mas otro local de negocio, tenemos (79 ud x
1.048,46 €/ud =) 82.828,34 €.

Es preciso sefalar que en los conceptos que se consideran se incluye en cualquier
caso el mantenimiento de la urbanizacién del pueblo en su conjunto: pavimentaciones,
alumbrado publico, saneamiento y distribucién de agua, limpieza urbana y recogida de
residuos.

La distribucién de electricidad siempre depende de la Cia. Suministradora.

- Inversion.

Si entramos a considerar ahora los costes de inversion para la ejecucion del
equipamiento proyectado en el Plan Parcial hemos de hacerlo con un cierto caracter genérico,
habida cuenta que no tiene un destino especifico.

Vamos a considerar su coste de ejecucion de conformidad con lo previsto en el Método
de Determinacion de los Costes de Referencia de Edificacién (actualizado a 2022) de la
Consejeria de Vivienda y Administracion Local de la Comunidad de Madrid.

De partida tenemos un suelo que permite una edificacion maxima de 707,62 metros
cuadrados edificables sobre rasante, mas un sétano, que si estar evaluado a priori, vamos a
considerar una planta de la mitad de superficie que el total admisible sobre rasante, es decir,
un volumen edificable de dos plantas sobre rasante de (353,81 m?e x 2 =) 707,62 m?e y una
planta bajo rasante de 353,81 m?e).

Para calcular el valor de construccion calculamos el correspondiente al uso
administrativo con atencién al publico, y afadiéndole el coste de la superficie edificable en
planta semisétano y/o sétano.

Los costes de construccion que se deducen mediante este método son precios de
ejecucion material de edificacion por metro cuadrado construido, que por tanto no comprenden
beneficio industrial ni gastos generales, pero si los costes indirectos de las partidas.

El método consiste en ponderar unos valores medios de ejecucion material mediante
unos coeficientes, particularizandolos para cada situacion concreta.

De esta forma se obtiene el siguiente valor de construccion para el uso administrativo
con atencién al publico:
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* kK k
* Xk CONSEJER{A DE VIVIENDA, TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién

de Madrid | Coste de Referencia de la Edificacién de la Comunidad de Madrid

Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG)

Edificio de oficinas y administrativo - con atencion al piblico Qe
Banda de costes Eurosim2 114400 l [ 129900 Enel 50,00 % dela Banda 127150 Euros/im2
Coeficiente de situacion geografica (CS)
Villa del Prado 1,00 Areat ] Qe
Coeficiente de aportacion en i ion o acabados (CA)
Acabados de coste medio 1,00 ] Qe

Coeficiente por rehabilitacion (RH)

[ Obra nueva 1,00 ] Qe

Coeficiente por dificultad de acceso (CDA)

[ Sin dificultad de acceso a la obra 1,00 ] Qe
RESULTADOS

Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)

. 114400 1.399,00 Euros/m2

Coste de referencia Enel (5000 ] % de |3 Banda 127150 Ewosim2

En una superficie de [100.00 | m2 127.150,00 Euros

Método de determinacion de los costes de referencia ds Is edficacidn

Preguntas mas frecuentes
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* % kK
* kX CONSEJER{A DE VIVIENDA, TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién

Comunidad
de Madrid | Coste de Referencia de la Edificaciéon de la Comunidad de Madrid

Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG)

[ Garaje / trastero bajo rasante ] Qe
Banda de costes Euros/m2 w@n ] [ o000 Enel 50.00 % de 2 Banda 536.00 Eurosim

Coeficiente de situacion geografica (CS)

[ Villa del Prado 1.00 Area 1 ] Qe

Coeficiente de aportacion en innovacion o acabados (CA)

[ Acabados de coste medio 1.00 ] Qe

Coeficiente por rehabilitacion (RH)

[ Obra nueva 1.00 ] Qe

Coeficiente por dificultad de acceso (CDA)

[ Sin dificultad de acceso a la obra 1,00 ] Qe

RESULTADOS
Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x CS x CA x CH x CDA)

Banda de costes Euros/im2

Coste de referencia Enel (5000 ] % de Iz Banda 536,00 Ewrosim2

En una superfice de [100.00 | m2 53.600,00 Euros

Método de determinacion de los costes de referencia de I3 edificacion

s mds frecuentes
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La suma de ambos valores arroja el total de 1.089.380,99 €.

Toda vez que los valores del método son de ejecucién material, se requiere determinar
el valor de construccion intrinseco, por lo que a los costes de ejecucion material calculados
hay que afiadir el 19,00% en concepto de gastos y beneficios del constructor y un 12,00% en
concepto de honorarios profesionales, seguros y otros gastos necesarios para la construccion.

Por tanto, la inversién bruta a realizar sera de (1,31 x 1.089.380,99 € =) 1.427.089,10€.

Si esta inversion la repartimos en un plazo razonable de distribucion de 20 afios a una
tasa financiera del 2%, la distribucion anual para imputacion a las cuentas municipales seria
la que se expresa en la siguiente tabla:

Periodo de imputacién | Afio 1 Afio 2 Afio 3 Afio 4 Afio 5 Afio 6 Afio 7
1.355.734,65 1.284.380,19 1.213.025,74 1.141.671,28 1.070.316,83 998.962,37

Cantidad financiada 1.427.089,10 € € € € € € €

Principal devolucion 71.354,46 € 71.354,46€  71.354,46€ 71.354,46€ 71.354,46€  71.354,46 € 71.354,46 €

Intereses finacieros 28.541,78 €  27.114,69€  25.687,60€ 24.260,51€  22.83343€ 21.406,34€ 19.979,25€

Total cuota anual. 99.896,24 €  98.469,15€  97.042,06 € 95.614,97€ 94.187,88€ 92.760,79 € 91.333,70 €

Periodo de imputacién | Afio 8 Afio 9 Afio 10 Afio 11 Afo 12 Afo 13 Afio 14

499.481,19

Cantidad financiada 927.607,92 € 856.253,46 € 784.899,01 € 713.54455€ 642.190,10€ 570.835,64 € €

Principal devolucion 71.354,46 € 71.354,46€  71.354,46€ 71.354,46€ 71.354,46€  71.354,46 € 71.354,46 €

Intereses finacieros 18.552,16 € 17.125,07 € 15.697,98 € 14.270,89 € 12.843,80 € 11.416,71€ 9.989,62 €

Total cuota anual. 89.906,61 € 88.479,52 € 87.052,44 € 85.625,35 € 84.198,26 € 82.771,17 € 81.344,08 €

Periodo de imputacién | Afo 15 Afo 16 Afio 17 Afio 18 Afio 19 Afio 20

Cantidad financiada 428.126,73 € 356.772,28€ 285.417,82€ 214.063,37 € 142.70891€  71.354,45¢€

Principal devolucion 71.354,46 € 71.354,46€  71.354,46€ 71.354,46€ 71.354,46€ 71.354,46 €

Intereses finacieros 8.562,53 € 7.135,45 € 5.708,36 € 4.281,27 € 2.854,18 € 1.427,09 €

Total cuota anual. 79.916,99 € 78.489,90 € 77.062,81 € 75.635,72 € 74.208,63 € 72.781,54 €

7.7.7.2.2. Andlisis de ingresos.

Si ahora analizamos los ingresos que conlleva un desarrollo urbanistico como el que se
plantea por el plan, de urbanizacion y construccion de ciudad, éstos se pueden dividir en dos
grupos: El primero se corresponde con la fase de urbanizacion, edificacion y venta de las
edificaciones, siendo significativos como ingresos puntuales, y el segundo se corresponde
con la fase de vida atil de las edificaciones, en donde los ingresos en esta fase son
basicamente permanentes y constantes en el tiempo.

Teniendo en cuenta el caracter de este Informe de Sostenibilidad, al fin perseguido se
considera adecuado valorar los ingresos correspondientes a las partidas siguientes:

IMPUESTO SOBRE BIENES INMUEBLES.

IMPUESTO SOBRE ACTIVIDADES ECONOMICAS.

IMPUESTO SOBRE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA.
IMPUESTO SOBRE CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES Y OBRAS.

howhpE
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5. TASA POR PRESTACION DE SERVICIOS URBANISTICOS.
6. PARTICIPACION EN LOS TRIBUTOS DEL ESTADO.

Se trata de que, en funcion de la programacion considerada para el ambito de
actuacion, estimar los ingresos anuales para cada afo del desarrollo urbanistico.

En todo caso, los valores que se aplican se han deducido de las ordenanzas fiscales
aprobadas y que obran en el sitio web del Ayuntamiento.

7.7.7.2.3. Proyecciones de ingresos.

Se incorpora como anexo justificativo de la sostenibilidad econémica de la propuesta de plan
parcial los cuadros de resultado de las hipotesis estudiadas para diversas situaciones
economicas, en todo caso muy conservadoras.

En el estudio realizado se analizan tres escenarios posibles:

« Escenario alto: se considera que un 60% del total se ejecutard en el plazo previsto de
18 meses de urbanizacion y 2 cuatrienios de edificacion.

» Escenario medio: se considera que un 45% del total se ejecutara en el plazo previsto
de 18 meses de urbanizacion y 2 cuatrienios de edificacion.

» Escenario bajo: se considera que un 30% del total se ejecutara en el plazo previsto de
18 meses de urbanizacion y 2 cuatrienios de edificacion.

7.7.7.2.4. Cuadros justificativos: Proyecciones de ingresos.

(Se adjuntan las Tablas expresivas del Estudio a continuacion.)
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ALTO

SUPERFICIE
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO TOTAL USO GLOBAL EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD N° TOTAL DE
ACT. ECONOM.
(m2s) RESIDENCIAL (m2e) (m2e) VIVIENDAS
SECTOR S-02 "LA FLORIDA"/VILLA DEL PRADO
(M) 37.017,43 | RESIDENCIAL 13.239,54 1.142,88 78
Numero Méximo de viviendas 78 Superficie construida 169,74 m2Mviv.
Edificacién actividades econdémicas 1.142,88 Suelo Act. Econém. 1.904,80 m2s
Edificacién residencial 13.239,54 Suelo Residencial 14.312,09 m2s
Previsién de ejecucion 60,00%
PERIODO 2026-2029 ANO 1° ANO 20 ANO 3° ANO 4°
Prevision de ejecucion 20,00% 35,00% 30,00% 20,00% 15,00%
Numero de viviendas 15,60 5,46 4,68 3,12 2,34
Edificacion actividades econémicas 228,58 80,00 68,57 45,72 34,29
Edificacion residencial 2.647,91 926,77 794,37 529,58 397,19
PERIODO 2030-2033 ANO 5° ANO 6° ANO 7° ANO 8°
Prevision de ejecucion 40,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Numero de viviendas 31,20 7,80 7,80 7,80 7,80
Edificacién actividades econdémicas 457,15 114,29 114,29 114,29 114,29
Edificacién residencial 5.295,82 1.323,95 1.323,95 1.323,95 1.323,95
RESIDENCIAL ACT. ECONOM.
PERIODO SUP.CONSTRUIDA (m2e) SUP. CONSTRUIDA (m2e)
PERIODO 2026-2029 2647,91 m2e 228,58 m2e
PERIODO 2030-2033 5295,82 m2e 457,15 m2e
Superficie suelo por vivienda 0,00 m2s
Valor de repercusion €/m2
USOS Y TIPOLOGIAS Planeamiento y Construccién Venta Suelo inicial % sobre venta
Urbanizacién
Edificaciéon Residencial (ponderada VL y VPP) 147,76 1127,75 1.700,00 424,49 24,97%
Edificacién actividades econdémicas 147,76 1297 1.800,00 355,24 19,74%
CAPITULOS Y PARTIDAS PRIMER CUATRIENIO SEGUNDO CUATRIENIO
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
CAP. |. IMPUESTOS DIRECTOS
IBI URBANA (R) 3.678,80 € 6.832,07 € 8.934,24 € 10.510,87 € 15.766,31 € 21.021,74 € 26.277,18 € 31.532,61 €
IBI URBANA (AE) 336,25 € 624,46 € 816,60 € 960,70 € 1.441,06 € 1.921,41 € 2.401,76 € 2.882,11 €
IMPUESTO ACTIVIDADES ECONOMICAS 1.761,85 € 3.294,65 € 4.331,85 € 5.121,42 € 7.792,79 € 10.504,23 € 13.256,34 € 16.049,74 €
VEHICULOS TRACCION MECANICA 1.054,98 € 1.959,25 € 2.562,09 € 3.014,22 € 4.521,34 € 6.028,45 € 7.535,56 € 9.042,67 €
CAP. Il. IMPUESTOS INDIRECTOS (I.C.1.O.)
Construcciones instalaciones y obras (R) 23.516,15 € 20.156,70 € 13.437,80 € 10.078,35 € 33.594,51 € 33.594,51 € 33.594,51 € 33.594,51 €
Construcciones instalaciones y obras (AE) 2.334,65 € 2.001,13 € 1.334,08 € 1.000,56 € 3.33521 € 3.33521 € 3.335,21 € 3.335,21 €
CAP. lll. TASAS Y OTROS INGRESOS
Prestaciones servicios urbanisticos (R) 5.225,81 € 4.479,27 € 2.986,18 € 2.239,63 € 7.465,45 € 7.465,45 € 7.465,45 € 7.465,45 €
Prestaciones servicios urbanisticos (AE) 518,81 € 444,69 € 296,46 € 222,35 € 741,16 € 741,16 € 741,16 € 741,16 €
CAP. IV. TRANSF. CORRIENTES DEL ESTADO.
Participacién en tributos. 291485 € 5.521,55 € 7.364,90 € 8.837,88 € 13.521,96 € 18.389,86 € 23.447,07 € 28.699,22 €
TOTAL INGRESOS 41.342,14 € 45.313,76 € 42.064,21 € 41.985,99 € 88.179,76 € 103.002,01 € 118.054,23 € 133.342,67 €
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MEDIO

SUPERFICIE
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO TOTAL USO GLOBAL EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD N° TOTAL DE
ACT. ECONOM.
(m2s) RESIDENCIAL (m2e) (m2e) VIVIENDAS
SECTOR S-02 "LA FLORIDA"/VILLA DEL PRADO
(M) 37.017,43 RESIDENCIAL 13.239,54 1.142,88 78
Numero Méaximo de viviendas 78 Superficieconstruida 169,74 m2/viv.
Edificacién actividades econdémicas 1.142,88 Suelo Act. Econém. 1.904,80 m2s
Edificacién residencial 13.239,54 Suelo Residencial 14.312,09 m2s
Previsiéon de ejecucion 45,00%
PERIODO 2026-2029 ANO 1° ANO 20 ANO 3° ANO 4°
Previsiéon de ejecucion 15,00% 35,00% 30,00% 20,00% 15,00%
Numero de viviendas 11,70 4,10 3,51 2,34 1,76
Edificacion actividades econdémicas 171,43 60,00 51,43 34,29 25,71
Edificacion residencial 1.985,93 695,08 595,78 397,19 297,89
PERIODO 2030-2033 ANO 5° ANO 6° ANO 7° ANO 8°
Prevision de ejecucion 30,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Numero de viviendas 23,40 5,85 5,85 5,85 5,85
Edificacion actividades econdémicas 342,86 85,72 85,72 85,72 85,72
Edificacion residencial 3.971,86 992,97 992,97 992,97 992,97
RESIDENCIAL ACT. ECONOM.
PERIODO SUP.CONSTRUIDA (m2e) SUP. CONSTRUIDA (m2e)
PERIODO 2026-2029 1985,93 m2e 171,43 m2e
PERIODO 2030-2033 3971,86 m2e 342,86 m2e
Superficie suelo por vivienda 0,00 m2s
Valor de repercusion €/m2
USOS Y TIPOLOGIAS Planeamiento y Construccion Venta Suelo inicial % sobre venta
Urbanizacién
Edificacion Residencial (ponderada VL y VPP) 147,76 1127,75 1700 424,49 24,97%
Edificacion actividades econdémicas 147,76 1297 1800 355,24 19,74%
CAPITULOS Y PARTIDAS PRIMER CUATRIENIO SEGUNDO CUATRIENIO
2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 203:
CAP. |. IMPUESTOS DIRECTOS
1Bl URBANA (R) 2.759,10 € 5.124,05 € 6.700,68 € 7.883,15 € 11.824,73 € 15.766,31 € 19.707,88 € 23.¢
1Bl URBANA (AE) 252,19 € 468,34 € 612,45 € 720,53 € 1.080,79 € 1.441,06 € 1.801,32 € 2.1
IMPUESTO ACTIVIDADES ECONOMICAS 1.321,38 € 2.470,99 € 3.248,89 € 3.841,06 € 5.844,59 € 7.878,17 € 9.942,26 € 12.(




BAJO

SUPERFICIE
SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO TOTAL USO GLOBAL EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD N° TOTAL DE
ACT. ECONOM.

(m2s) RESIDENCIAL (m2e) (m2e) VIVIENDAS
SECTOR S-02 "LA FLORIDA"/VILLA DEL PRADO
(M) 37.017,43 | RESIDENCIAL 13.239,54 1.142,88 78
NiUmero Maximo de viviendas 78 Superficie construida 169,74 | m2/viv.
Edificacién actividades econdémicas 1.142,88 Suelo Act. Econém. 1.904,80 | m2s
Edificacién residencial 13.239,54 Suelo Residencial 14.312,09 | m2s
Previsién de ejecucion 30,00%
PERIODO 2020-2023 ANO 1° ANO 20 ANO 3° ANO 4°
Prevision de ejecucion 10,00% 35,00% 30,00% 20,00% 15,00%
Numero de viviendas 7,80 2,73 2,34 1,56 1,17
Edificacion actividades econdmicas 114,29 40,00 34,29 22,86 17,14
Edificacion residencial 1.323,95 463,38 397,19 264,79 198,59
PERIODO 2024-2027 ANO 5° ANO 6° ANO 7° ANO 8°
Prevision de ejecucion 20,00% 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Numero de viviendas 15,60 3,90 3,90 3,90 3,90
Edificacién actividades econdémicas 228,58 57,14 57,14 57,14 57,14
Edificacién residencial 2.647,91 661,98 661,98 661,98 661,98

RESIDENCIAL ACT. ECONOM.
PERIODO SUP.CONSTRUIDA (m2e) SUP. CONSTRUIDA (m2e)
PERIODO 2020-2023 1323,95 m2e 114,29 m2e
PERIODO 2024-2027 264791 m2e 228,58 m2e
Superficie suelo por vivienda 0,00 m2s
Valor de repercusion €/m2
USOS Y TIPOLOGIAS Planeamiento y Construccién Venta Suelo inicial % sobre venta
Urbanizacién

Edificaciéon Residencial (ponderada VL y VPP) 147,76 1127,75 1700 424,49 24,97%
Edificacién actividades econdémicas 147,76 1297 1800 355,24 19,74%
CAPITULOS Y PARTIDAS PRIMER CUATRIENIO SEGUNDO CUATRIENIO

2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 203:
CAP. |. IMPUESTOS DIRECTOS
IBI URBANA (R) 1.839,40 € 3.416,03 € 4.467,12 € 5.255,44 € 7.883,15 € 10.510,87 € 13.138,59 € 15.7
IBI URBANA (AE) 168,12 € 312,23 € 408,30 € 480,35 € 720,53 € 960,70 € 1.200,88 € 1.4
IMPUESTO ACTIVIDADES ECONOMICAS 880,92 € 1.647,33 € 2.165,93 € 2.560,71 € 3.896,40 € 5.252,12 € 6.628,17 € 8.(




7.7.7.2.5. Andlisis comparativo de ingresos y gasto  s.

Confrontamos ahora los gastos que se van a producir con los ingresos esperados
por via tributaria.

Consideramos para los gastos corrientes los mismos escenarios que para los
ingresos, es decir, para el periodo de ocho afios primero un escenario previsto de alta
ocupacién del suelo proyectado con una ejecucion del 60% de la edificacion ocupada, un
escenario de media ocupacion/ejecucion (45%), y un escenario de baja ocupacion

ejecucion (30%).

Si tenemos un gasto de 82.828,34 € para las 79 unidades urbanas (78 viviendas
MAas una instalacion terciaria), supone por unidad un gasto municipal de 1.048,46 €.

En este estado de cosas, en la tabla siguiente se puede observar la dinamica en
cada uno de los tres escenarios considerados.

COMPARATIVA PRIMER CUATRIENIO SEGUNDO CUATRIENIO
INGRESOS/GASTO

CORR. 2026 2027 2028 2029 2030 2031 2032 2033
Escenario alto

TOTAL INGRESOS | 41.342,14 € | 45.313,76 € | 42.064,21 € | 41.985,99 €| 88.179,76 € | 103.002,01 € | 118.054,23 € | 133.342,67 €
TOTAL GASTOS 5.724,59 €] 10.631,38 €| 13.902,58 €| 16.355,98 € | 24.533,96 €| 32.711,95€| 40.889,94 €| 49.067,93 €
Escenario medio

TOTAL INGRESOS | 31.006,61 € | 33.985,32 € | 31.548,16 € | 31.489,50 €| 66.134,82€| 77.251,51€| 88.540,67 €| 100.007,00 €
TOTAL GASTOS 429344 €| 7.973,564 €] 10.426,93 € | 12.266,98 € 18.400,47 €| 24.533,96 €| 30.667,46 €| 36.800,95 €
Escenario bajo

TOTAL INGRESOS | 20.671,07 € | 22.656,88 € | 21.032,10 € | 20.993,00 € | 44.089,88 € | 51.501,00 €| 59.027,12€| 66.671,34 €
TOTAL GASTOS 2.862,30€| 5.31569€| 6.951,29€| 8.177,99€ 12.266,98 €| 16.355,98 € | 20.444,97 €| 24.533,96 €

En esta tabla se observa que para las mismas hipotesis de ejecucion
(alta/media/baja) de los objetivos del sector, en cualquiera de los escenarios considerados
los saldos de gasto corriente frente a ingresos considerados es positiva.

A partir del octavo afio se consolidara para cada escenario una situaciéon favorable,
que tendera l6gicamente a la consolidacion del sector, por lo que tendera al diferencial del
escenario mas alto considerando (tendente a una ocupacion del sector hacia el 100% de
su capacidad residencial.

Por otra parte, considerando los gastos por inversion para la ejecucién del
equipamiento previsto en el sector de caracter general, practicamente hasta la entrada en
carga del 60% de la edificacion y habitacion del sector los saldos serian negativos.
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Cierto es que se puede quedar como reserva y su ejecucion, que no se requiere de
inmediato por estar todas las areas de servicio a la poblacién cubiertas, puede esperar a
que la entrada en carga de los suelos, y por tanto de los ingresos municipales, pueda
conllevar saldos al terreno positivo exclusivamente considerando los impuestos generados
en el sector.

7.7.8. CONCLUSIONES RESPECTO DEL IMPACTO PRODUCIDO POR EL
DESARROLLO DEL SECTOR.

Tomando como base las estimaciones calculadas en los apartados anteriores, se
concluye considerando que incluso en el escenario mas desfavorable se logra un saldo
positivo en términos de servicios municipales, contando con un superdvit de ingresos por
via de tributos, y por tanto con un impacto positivo en la Hacienda municipal.

Por lo que se refiere a la inversién para la ejecucion del equipamiento general, sin
perjuicio de que su ambito de servicio sea a la totalidad del municipio, si consideramos
Unicamente los saldos ingresos/gastos del sector en estudio, seria a partir del séptimo afio
del escenario mas alto a partir del cual generaria tesoreria suficiente para que resultase
igualmente positivo el impacto.

En todo caso, el transcurso del tiempo conlleva a situaciones de saldos positivos en
cualquier escenario que se contemple, siendo el impacto econémico a largo plazo sobre la

Hacienda Municipal positivo.

No hay afeccion sobre ninguna otra Hacienda publica.
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7.8. SOSTENIBILIDAD A QUE HACE REFERENCIA EL ART. 4 8.2. LSCM9/2001.

Toda vez que se proyecta el Plan Parcial, y habida cuenta las determinaciones
propias del art. 49 de la LSCM9/2001, y por ende, las determinaciones de contenido que
para su desarrollo se prevén en el 48.2 del mismo, por lo que se refiere a las
determinaciones justificativas de la sostenibilidad de la ordenacion.

En este capitulo, se justifican las determinaciones a que hace referencia este ultimo
articulo normativo.

7.8.1. Informe infraestructura red de saneamiento, Decreto 170/98. Condiciones de
viabilidad del Canal de Isabel II.

En el Informe Ambiental que emite la D. G. de Medio Ambiente y Sostenibilidad en
fecha 11 de diciembre de 2018, establece las condiciones que impone al Plan Parcial del
Sector S-2 de todo orden, que asi mismo se ha recogido en el citado Plan parcial, y entre
las que se encuentran las determinadas por el Canal de Isabel Il en cumplimiento de las
determinaciones del Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestibn de las
infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

Las condiciones se han actualizado a la fecha presente de conformidad con las
Normas Canal para redes de distribucion de agua y saneamiento del Canal de Isabel Il.

En el mismo se expresan las condiciones que han de cumplir las diferentes
infraestructuras con competencia del Canal de Isabel Il en orden a la total viabilidad del

desarrollo urbanistico proyectado.

Estas condiciones se han integrado en la Normativa Urbanistica del plan.

7.8.2. Viabilidad Iberdrola.

Se ha solicitado la viabilidad, y se esta pendiente de su confirmacién por la
Compaiiia.
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7.8.3. Viabilidad Comunicaciones Electrénicas.

Se ha solicitado la viabilidad, y se esta pendiente de su confirmacién por la
Compaiiia.

7.8.4. Viabilidad Gas.

No hay red de distribucion urbana de gas combustible, o que ha certificado el
Ayuntamiento.

7.8.5. Conexion y autonomia del sistema de transpor  te publico.

Deducido del Estudio de Trafico y Movilidad Sostenible redactado para el plan, y
dado que las lineas actuales presentan un buen grado de cobertura para el nuevo
desarrollo, y habida la accesibilidad inmediata desde cualquier punto del sector a la
travesia de la M-507, estando las paradas (ida y vuelta) junto a la rotonda, y que cuenta
con tres lineas de transporte intermunicipales: 545, 546 y 547.

La linea 547 tiene su origen en esta parada y comunica con Madrid (Intercambiador
de Plaza Eliptica).
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La 545 comunicando igualmente con Madrid en este punto, pasa por Villa del Prado
hasta Cenicientos.
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Por lo que se refiere a la linea 546, discurre entre el mismo intercambiador de Plaza
Eliptica y Rozas de Puerto real, con extensiones a las Urbanizaciones Entrepinos y
Casillas.
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En la siguiente figura se ven las lineas is6cronas de acceso a la parada de los
autobuses.

La poblacién que se deriva de el conjunto residencial del sector, de 78 viviendas no
supone carga diferencial alguna para el servicio actual, teniendo éste capacidad suficiente
para absorberlo sin problema.
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FIG.7.8.1. ISOCRONAS DE COBERTURA 150 Y 200 METROS (Fuente: Elaboracion propia).

En la imagen anterior se pueden ver las isocronas de cobertura 150 metros y 200
metros desde las paradas del autobus existentes, que cubren la totalidad del sector.

7.8.6. Plan de Alarma, Evacuacion y Seguridad Civil

Se acompafia Plan de Alarma, Seguridad y Evacuacion del sector en el Anexo N°
12 del Plan Parcial.

7.8.7. Justificacion de la integracion del sector e  n las diversas redes publicas de
equipamientos y servicios.

A los efectos del presente sector, la poblacion trabajadora que es su destino objetivo
determina la conexion e integracién en los siguientes sistemas municipales y regionales:

i.  Red escolar/educativa.
i. Red asistencial/sanitaria/hospitalaria.
iii.  Red Deportiva.
iv.  Cultural y de ocio.
v.  Comercio diario.
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vi.  Red de servicios de seguridad y extincion de incendios.
vii.  Enlace con el viario principal.
viii.  Servicio de correos.

ix.  Transporte publico.

Quedan justificados estos extremos en el Punto 1.5.2.5. de la Memoria Justificativa
del Plan Parcial.
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PLAN PARCIAL DE ORDENACION DEL SECTOR S-02 “LA FLOR IDA” DE LAS
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