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MEMORIA

Mediante acuerdo adoptado por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid
en fecha 24 de septiembre de 2009 tuvo lugar la Aprobacién definitiva del Plan General
de Meco, gque incluia la ordenacidn pormencrizada de los sectores del Suelo
Urbanizable Sectorizado SUS-A “Residencial” y SUS AE-1 “Actividades Econémicas”,
siendo objeto de publicacion en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid n°251, de
fecha 22 de octubre de 2009.

La ORDEN 2955/2018, de 20 de diciembre, de la Consejeria de Medio Ambiente vy
Ordenaciéon del Territorio, publicada en el Boletin Oficial de Comunidad de Madrid
n°251, de fecha 4 de enero de 2019 aprobd definitivamente la Modificacién Puntual n°3
del Plan General de Ordenacién Urbana de Meco que, entre otras consideraciones y
determinaciones, incluye la modificacion del Sector SUS-AE.1 en los siguientes aspectos:

- Dividir este sector en dos nuevos sectores: SUS-AE.1.ESTE y SUS-AE.1.OESTE.
- Recogery proteger la zona himeda estacional generada en su interior.
Incluir la Ordenacién Pormenorizada de los dos nuevos sectores.

En lo que refiere a la instalacién de Industria de Disefo Textil, S.A. en el dmbito, se
implantd por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en base
al articulo 161 (ahora 163) de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid; articulo que
habilita la edificacion y la actividad del proyecto que se considera de interés
prescribiendo la adaptacién del Planeamiento al proyecto implantado.

Por otra parte, a los efectos de determinar las cargas econdmicas del sector estdn en
trdmite los diferentes planes especiales que afectan al dmbito:

- Plan Especial de Infraestructuras Hidrdulicas.
- Plan Especial de Desarrollo y Ejecucién del Plan General de Meco.
- Plan Especial de la Zona HUmeda Estacional.

Se redacta el presente proyecto de reparcelacién por voluntad de Planifica Madrid,
Proyectos y Obras, M.P., S.A. propietario de referencia del Sector SUS AE-1 Este del PGOU
de Meco, siendo el sistema de gestidn urbanistica fijado para el dmbito el de gestion
por compensacion.

La iniciativa para el desarrollo del presente proyecto de reparcelacion la ejerce, como
se ha indicado la sociedad de capital publico Planifica Madrid Proyectos y Obras, M.P.,
S.A. como propietario mayoritario del dmbito de referencia y que cuenta con domicilio
a estos efectos en Calle Edgar Neville 3, de Madrid.

CSV: 28880IDOC21741DA95B90C2949B9 - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin

deurza

6D4713C82A4A9CD8750E6A4E088FEF19059A6B4D

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
23/07/2024

Fernanda Rodriguez Gonzélez

NOMBRE:



DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion plenaria del Ayuntamiento de Meco el 09/07/2024.

La Secretaria.

Fdo. digitalmente al margen

7398 / 2024
Entradas de la Sede
27/06/2024 10:00:52

MEMORIA

Por ello, la propiedad, adjudicé el confrato de redaccidon del Proyecto de
Reparcelacion del Sector SUS AE-1 Este a DEURZA CONSULTING, con domicilio social en
Calle Joaguin Costa n° 8, 3° Derecha. 50001 de Zaragoza y domicilio a estos efectos en
Avenida Alfonso Xl n° 68 2¢ planta de Madrid. El Equipo redactor estd formado por D.
José Ignacio Sainz Sordo y por D® Miriam Valdivieso Fraile.

4.1- TITULARES: ESTRUCTURA DE PROPIEDAD.

- Nombre: Planifica Madrid Proyectos y Obras, M.P. S.A.
- C.LF: A79932927
- Domicilio: Calle Edgar Neville 3, de Madrid

- Nombre: Industria de diseno textil, S.A
- C.LF: A15075062
- Domicilio: Avenida Diputacién S/N Edificio Inditex — Arteixo (A Coruna)

- Nombre: Ayuntamiento de Meco
- C.LF: P2808300D
- Domicilio: Plaza de la Villa 1, de Meco (Madrid)

5.1.- DETERMINACIONES

La Modificacion puntual n° 2 del plan general de Meco establece las
determinaciones bdsicas por categorias para el dmbito del sector que se configura
como una unidad de ejecucion Unica. Asi las determinaciones por categorias son las
siguientes,

9- Determinaciones estructurantes de Ordenacion

« Eje principal de conexién con el Sector SUS-AE.1.0este y los desarrollos industriales del Este, en torno
al que se estructura el Sector.

¢ Ubicacién de zona de equipamiento general en la zona Oeste del sector y de equipamiento
supramunicipal en la zona central.

« Zona verde lineal en relacion con las terrazas fluviales al Sur donde se ubicara una balsa de laminacién
de aguas pluviales para la regulacion del flujo de vertido a cauce.

« Gran parque vinculado a la zona himeda estacional en la zona Qeste del Sector, que debera
desarrollarse a través de un Plan Especial y un Proyecto Especifico de proteccion ambiental
conjuntamente con la parte incluida en el Sector colindante SUS-AE.1.0este.

« Deberan respetarse la zona de servidumbre, la zona de afeccion y la zona de limitacion a la
edificabilidad de la R-2, establecidas por la Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras. Se
prohibe la edificacion en el interior de la zona de limitacidén a la edificabilidad, de acuerdo a lo
establecido en el art. 33 de la citada Ley.
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iones estructurantes de Infraestructura

Conexion del Sector con el Sector SUS-AE_1.0este y la M-121.
Conexién y continuidad con el viario estructural del SAU-13.

Conexion, a ravés de un paso bajo la radial R-2, con los nuevos desarrollos residenciales del nicleo de
Meco. El acondicionamiento de este paso inferior, asi como la ejecucion de |a glorieta que conecta con
él, requerird, antes de su ejecucion, de autorizacion previa por parte de la Direccion General de
Carreteras del Ministerio de Fomento.

Se desviaran o soterraran las lineas de Alta Tensidn que discurren por el Sector, de acuerdo con el Plan
Director que, en desarrollo del Plan General, se incorpora al mismo, localizando, en su caso, los suelos
reservados para conformar pasillos en la zona de afeccion de la R-2.

Aguellas conexiones exteriores, elementos comunes, gque constituyan el entramado  basico
infraestructural, gue no deba quedar condicionado al desarrollo de un sector determinado, seran las que
se incluyen en la siguiente relacion y requeriran ser acometidas de acuerdo a las imputaciones
establecidas en el EDPG:

- MNuevo centro de reparto (CR-1).

- Linea MT gue une el CR-1 del Sector con la 5T

- 29,92% del desvio linea DIC ST Meco-ST Amoyo de la Vega 220 kv (17 fase)

- BB,8% del desvio o soterramiento linea SIC linea 2 ST Meco-Alcalda 132 kv

- 68,8% del soterramiento linea S/C linea 7 ST Meco-5T Tomejon-5T Alcald 66 ky
- 68, 8% del retfrangueo de tuberia 500 mm propiedad de M A S

- 6B,B% de la renovacion tramo 800 mm desde SAL-E por SUS-A, SUS-B

- 68 8% de la EBAR para aguas residuales [ tuberia impulsién/ camara de rotura

- % de las obras de red colectores generales de aguas pluviales que establezea el nuevo Estudio
Hidrologico del municipio para la gjecucion de las balsas de laminacion de aguas pluviales

- Deposito 3 regulacion de riego aguas recicladas (zona 3)
- MNuevos grupos de bombeo de aguas para riego (EBAR 3.2)
- Carmil bici urbano integrado en la acera

- Contenedores soterrados

La ejecucion de servicios pablicos gue afecten a la autopista R-2 mediante cruzamiento o paralelismo,
deberan ser previamente autorizadas por la Direccion General de Carreteras del Ministerio de Fomento,
y, 8n caso de parakelismo, deberdn ubicarse fuera de los terrenos de Dominio Pablico.

Las redes de evacuacion del Sector no deberdn aportar vertidos a los drenajes existentes de la R-2, y las
futuras obras de ejecucion del Sector no debera afectar al drenaje actual de la autopista R-2.

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 09/07/2024.
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11- Determinaciones estructurantes de Medio Ambiente

Las actuaciones dentro del ambito daran cumplimiento a las prescripciones contenidas en la legislacion
medio ambiental vigente.

Se localizaran zonas de laminacion al aire libre de las aguas pluviales, que respondan a los criferios de
capacidad hidrica incluidas en el Plan General, tratindose dichas areas de forma complementarias e
integrada en el pargue lin2al o en zonas de espacios libres dentro del Sector.

Se incluira un camil-bici por los viarios principales y que determine el EDPG.

Las determinaciones del Informe de Andlisis Ambiental gque sefiale la Consejeria de Medio Ambiente
para este ambito, seran vinculantes vy si de ellas se derivan costes e imputaciones parciales de chras y
mejoras en la urbanizacion, éstas seran asumidas por log propietarios-promotores.

Los espacios gue resulten entre carreteras y vias de servicio podran destinarse a alojar elementos de
mejora de las condiciones aclsticas y atmosféricas, en los términos gue sefiale la legislacion medio
ambiental y de carreteras.

Sera de aplicacion la regulacion del réegimen de proteccion contra la contaminacion acdstica vigente en
la Comunidad de Madrid.

En cuanto a la integracién y proteccion de la zona himeda estacional, definida como Red General de
Zonas Verdes, al objeto de realizar una definicion mas detallada de laz medidas comectoraz que
deberan implantarse, se remitira el desarmollo y definicion de las mismas, en los Sectores SUS-
AE1.ESTE y SUS-AE1.0OESTE, a un Plan Especial conjunto gque defina el proyecto de
acondicionamiento ambiental a realizar y su plan de vigilancia. Este Plan Especial para el desarrollo del
parque vinculado a la zona himeda estacional v para el desamolio de un proyecto de integracion y
consenvacion de esta zona himeda se redactara con las siguientes premisas:

- Disefiar un espacio gque permita mantener la estructura, funcionalidad y valores ambientales de la
rona humeda actual, respetando al maximo o mejorando sus caracteristicas hidricas, floristicas y
faunisticas.

- Elaborar un esquema urbanistico y topografico que pemita la salvaguarda de las caracteristicas
geomorfologicas del espacio, evitando la homogeneizacion del mismo y favoreciendo el
esfablecimiento de diferentes nichos ecologicos, de tal manera gue haya zonas con varias
profundidades, se favorezea la existencia de islas y playas y el dinamismo en el flujo de agua. Es
decir, dizefiar un espacio complejo que ofrezea los requerimientos ambientales gue necesitan las
especies que utilizan la zona. Se debe evitar, especialmente, el disefio de una charca profunda y
homogénesa que no offezca los requermientos ambientales necesarios para las actuales especies
gue habitan y crian en el humedal.

- Garantizar que el aporte de aguas pluviales, o de ofro tipo, provenientes del dizefio de los sectores
garantice un ciclo hidrologico de la zona himeda que fomente un esquema estacional, con subidas
y bajadas del nivel del agua, que favorezea la biodiversidad y los valores ambientales. Para ello se
elaborara un estudio hidroldgico completo de los sectores que permita establecer un modelo acorde
con las premisas ambientales del espacio.

- Se reafizara un estudio hidrologico especifico para la alimentacion de la zona humeda, donde se
analicen los balances hidricos, las superficies de recarga, la capacidad de recarga del acuifero
subyacente y el ritmo de evaporacion y desecacion, por lo gue se dimensionaran los colectores de
aguas pluviales que almentaran a la zona hiumeda en la cantidad justa, permitiendo su
supenvivencia.

11- Determinaciones estructurantes de Medio Ambiente

- En cuanto & la calidad del agua que llegue a la rona himeda, se justificara que sea procedente de

aguas pluviales, evitandoe la llegada de aguas residuales, aungue presenten difucion. Se propone la
recogida de aguas pluviales hasta una primera balsa de decantacion, que podria situarse entre el
espacio def nuevo vial y el equipamiento general propuestao.

- Complementariamente, se generaran ronas de morfologia vanada y profundidades diversas,

constituyendo un reserverio, con una lamina permanente de agua y gue podra situarse en la zona
verde del Sector SUS-AE.1.0este y al norte de la propia zona hiomeda con la que tendria
continuidad. Se constituiran tres tipos de espacios, un area emergida remodelada, una zona
palustre y la propia zona himeda.

- Disefar un proyecto gue permita gue esta rona cumpla las funciones de conservacion de la

biodiversidad y a su vez sirva de espacio referente para el desarrollo de proyectos de naturaleza
ambiental, sobre todos los ligados a la educacion ambiental.

- Disefiar un esquema de los espacios limitrofes que sea acorde con la singularidad del espacio

central, favoreciendo la existencia de un colchdn de proteccion visual, a través del disefio y
mantenimiento de motas arboladas.

- Establecer un disefio donde se mantenga la proteccion visual a traves de motas u ofros sistemas, y

donde se garantice un uso acorde con las caracteristicas ambientales del espacio, disminuyendo al
maximo las zonas de aceras e instalaciones en las zonas mas cercanas al espacio.

Para ello, el vial al Norte de la zona himeda debera incorparar un talud en la franja coincidente con
la zona himeda, al objeto de proteger visualmente la zona humeda.

- Disefar un proyecto de #uminacion que permita la compatibilidad con el sistema ambiental de la

zona himeda, evitando el excesc de iluminacion nocturna en las zonas cercanas al humedal.

Con caracter general, para la proteccion del medio noctumo se reducira la intrusion luminica en
zonas distinias a las que se pretende iluminar.
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- Elaborar un plan de vigilancia ambiental que controle las actuaciones en la zona, evitando impactos
y perturbaciones sobre las especies gue utiizan el area y permitiendo establecer laz medidas
preventivas y correctoras durante fas fases de obra tanto en la propia zona como en las parcelas
limitrofes.

— Evitar las actividades perturbadoras que interfieran ¢ perturben a las especies de la zona,
especialmente evitando y prehibiendo la caza.

- Disefiar un esguema de restauracion vegetal y de ajardinamiento que favorezea el mantenimiento
de las especies mas interesantes del drea, que sea compatible vy gue colabore en mejorar la
situacion ambiental del espacio, empleando especies propias de estas zonas, autoctonas, con bajo
mantenimiento y adaptadas a este tipe de espacios.

Las especies elegidas para la plantacion seran autdctonas con especies resistentes a la sequia vy a
las condiciones climatologicas cambiantes. Se deberan integrar en el paizaje.

11- Determinaciones estructurantes de Medio Ambiente

- Elakorar un plan de mantenimiento de la zona gque fomente, por un lado, la sostenibilidad del
espacio, gue ademas sea predictive en la resolucion de las situaciones futuras, ¥ gue compagine Ia
sostenibilidad ambiental como la econdmica.

- Se definirdn usos orientados a la conservacion y mejora de la cubierta vegetal, de la fauna v de la
calidad de las aguas.

- En cuanto a los residuos, se limpiara el aceeso a la zona humeda y deberda quedar garantizada Ia
correcta gestion de los mismos, evitando su depésito incontrolado y permanencia en las
proximidades de la laguna, protegiéndose el acuifero de la contaminacion.

Instalacion de superficies drenantes.
Control de zonas con indicios de contaminacion.

Seguimiento Ambiental: Ademas del cumplimiento del Plan de vigilancia Ambiental incluido en el Plan
General de Meco de manera especial, se contemplaran y desarrollaran las medidas a adoptar en los
siguientes aspectos:

- Se realizara un seguimiento continuado de las labores de restauracion de la zona himeda
estacional enunciadas anteriormente efectuandose controles con periodicidad adecuadsa.

- Control del aporte de aguas pluviales provenientes del disefio de los sectores, un ciclo hidrolégico
de la zona himeda gue fomente un ezquema estacional, con subidas v bajadas del nivel del agua,
que favorezca la biodiversidad y los valores ambientales.

- Depuracién de aguas residuales.
- Gestion de los residuos generados.

- Se describiradn los impactos residuales previsibles tras la aplicacion de las medidas preventivas v
correctoras.

- Control de la contaminacion acustica

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 09/07/2024.
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12- Determinaciones estructurantes de Gestion

Los costes sefalados para la ejecucion de las infraestructuras de mejora de la aduccion, saneamienio y
depuracion, los corespondientes a fa ejecucion de nuevos viarios para su conexion en suelo urbano y
urbanizable, asi como el soterramiento yio trazlado de lineas de transporte eléctrico y todas las demas
imputaciones fijadas en el EDPG, seran sufragados en funcion de su aprovechamiento con el resto de
les suelos incluides dentro del Suelo Urbanizable Sectorizado.

La conservacion de la Urbanizacion sera por cuenta de los parficulares, debiéndose constituir, con
caracter previo a la recepcion definitiva de las obras de urbanizacidn, la Entidad Urbanistica
Colaboradora de Conservacion correspondiente.

Se debera garantizar el desamollo de los viaros estructurantes de conexion con la M-121 y de acceso
desde el SAU-13, asi como la ejecucion del parque vinculado a la zona hameda estacional v su Plan
Especial. En este sentido, el Ayto. propondra la negociacion y aprobacion, en su caso, de los Convenios
de ejecucion que garanticen estas determinaciones.

La aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion estara vinculada a que previamente se haya
garantizado la ejecucion de las obras indicadas en el punto anterior y se haya garantizado la ejecucion
de las acciones imputadas en el EDPG.
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5.2.- DELIMITACION DE LA UNIDAD

De conformidad con lo establecido en las condiciones definidas en el volumen
de la Modificacién aislada n° 2 del PGOU de Meco relativa al sector, concretamente en
su apartado 3.7.1 “unidades de ejecucién y sistema de actuacion”, se delimita una
unidad de ejecucién Unica para el desarrollo del dmbito, con una superficie bruta total
de 1.328.171 m3s,

Para el desarrollo de los trabajos contenidos en este proyecto, a resultas de la
necesaria coordinacion grdfica exigible, se ha encargado un nuevo levantamiento
topogrdfico georreferenciado a la mercantil Aplicaciones Topogrdficas Moreno para la
totalidad del dmbito de gestidon, resultando una superficie bruta de 1.328.227,88 m2s;
esto es, se produce una variacion al alza de 56,88 m2s respecto a lo fijado por el PGOU.
La nueva medicion implica una variacién al alza del 0,00428%.

5.3.- DESCRIPCION DEL AMBITO

El sector SUS-AE.1.ESTE estd situado en el extremo sur del término municipal de Meco, en
colindancia con los suelos destinados a actividades econdmicas del municipio.

El sector se encuentra delimitado:

- Al Norte por la autopista radial R-2 de Madrid a Guadalajara.

- Al Este por el Sector industrial SAU-13 de Meco (cuya urbanizacion estd
completamente ejecutada y se encuentra parcialmente edificado).

- Al Sur por las terrazas fluviales del rio Henares.

- Al Oeste por el término municipal de Alcald de Henares, en la zona donde se
ubican la instalacién penitenciaria de Alcald-Meco y la prisidbn militar, y por el
Sector SUS-AE.1.OESTE.

El Sector forma parte del Suelo Urbanizable Sectorizado del Plan General de Meco.

5.4.- MAGNITUDES RESENABLES

Las caracteristicas mdas significativas referidas a la Unidad de ejecucién de
acuerdo con la ficha de PGOU son las siguientes:

A. Gestion

- Sistema de actuacién: Compensacion.
- Unidad de Ejecuciéon: Unidad de ejecucidén Unica Sector SUS AE-1 Este.

B. Magnitudes y resumen de la ordenacion

* % K K /'I\
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Tabla Resumen Ocupacion de Suelo

Uso m* suelo porcentaje tofal
industnal 840 962 63,3%
Total lucrativos 840,962 63,3%
Jonas vendes 296.643 22 3%
Equipamientos y sendcios 62 587 4 7%
Red viara/Infraestructura 127 9659 9,6%
Total Redes 487.200 36,7%
Total ambito 1.328.171 mll,ﬂ%|

Segunlo establecido enla Ley 13/2015, por la que se reforman la Ley Hipotecaria,
aprobada por Decreto de 8 de febrero de 1946, y el texto refundido de la Ley de
Catastro Inmobiliario, aprobado por Real Decreto Legislativo 1/2004, de 5 de marzo,
debe existir concordancia entre el registro de la Propiedad vy la realidad fisica y juridica
extra-registral.

Para dar cumplimiento a ello, se procede a solicitar informe de validacion, una
vez obtenida la aprobacién definitiva del documento, a los efectos de tener
garantizada la definicion grafica de las parcelas de resultado.

7.1.- ELECCION DEL SISTEMA DE ACTUACION

De acuerdo con lo dicho alo largo del presente documento y fenido en cuenta
lo fijado por el planeamiento general (MPPGOU n° 2), el sistema de gestidén urbanistica
fijado es el de gestidn por compensacion.

7.2.- DEFINICION

En relacion con el sistema de actuacién elegido, se ha optado por el de sistema
de actuacién por compensacion regulado en el articulo 104 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. En nuestro caso, segun el articulo 106 de la
norma no se hace necesaria la constitucion de junta de compensacidén siendo sustituida
la propuesta de estatutos y bases de actuacién de la Junta de Compensacién por
propuesta de convenio urbanistico con el contenido previsto en el articulo 246 de la
citada Ley.

En cuanto al Proyecto de Reparcelacion, de acuerdo con el articulo 86 de la
norma, se entiende por reparcelaciéon, la transformacién con finalidad equidistributiva,
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de las fincas afectadas por una actuacién urbanistica y de los derechos sobre ellas,
para adaptar unas y ofros a las determinaciones del planeamiento urbanistico,
aplicando el criterio de proporcion directa de los valores aportados a la operacion
reparcelatoria.

El apartado segundo del precepto nos indica que “el suelo objefo de cualquier
reparcelacion serd siempre una unidad de ejecucion completa. Asi pues, salvo que sea
innecesaria, la delimitacién de la unidad de ejecucion coloca los terrenos incluidos en
la misma en situacion de reparcelacion, con prohibicion de otorgamiento de licencias
de parcelacién, edificacion y cambio de uso hasta la firmeza en via administrativa de
la operacién reparcelatoria. La reparcelacién tiene por objeto la equidistribucion
interna de la unidad de ejecucion. Por tanto, en los casos en que si proceda, de forma
simultdnea a la delimitacién de la unidad de ejecucion deberd haberse resuelto la
equidistribucion de la misma respecto al drea de reparto en que se incluya, de acuerdo
aloregulado en los articulos anteriores. En todo caso, la equidistribucion previa respecto
al drea de reparto supondrd, cuando la unidad de ejecucidn resulte con exceso de
aprovechamiento, alguno de los siguientes efectos a considerar en la reparcelacion:

a) Sila equidistribucion exterior se ha alcanzado total o parcialmente asignando
a la unidad de ejecucion terrenos destinados a redes publicas supramunicipales
o generales, tales fincas habrdan de formar parte del proyecto de reparcelaciéon
e integrarse en la unidad de ejecucion.

é, b) Si la equidistribucion exterior se ha alcanzado total o parcialmente mediante
E la determinaciéon de un valor econdmico que debe abonarse a la
= Administracion, tal cuantia habrd de considerarse como una carga a ser
Q distribuida internamente a través de la reparcelaciéon entre todas las fincas de la
e é unidad de ejecucion.”
cS%
ke S j_gv
S5 g
c © O .
O 1L 8. LEGISLACION APLICABLE.
- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.
- Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el
Reglamento de Gestidn Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley
sobre régimen del Suelo y Ordenaciéon Urbana.
- Texto refundido de la ley de suelo y Rehabilitacién Urbana.
- Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.
- Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.
- Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Carreteras.
- Ley 37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido
* % % /II'\
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- Plan general de Ordenacién Urbana de Meco.
- Modificacion Puntual n° 2 del PGOU de Meco.

9.1.- INTRODUCCION

Para establecer los derechos de los propietarios de cada una de las fincas que
conforman el drea que nos ocupa, habremos de acudir a lo dispuesto por el articulo 87
y concordantes de la LSCM. Aparte de lo dicho se ha de tener en cuenta el articulo 4 y
siguientes del Real Decreto Legislativo 2/2008 de 20 de junio por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Suelo, asi mismo se tendrd en cuenta la normativa de
valoraciones contenida en el Titulo Il (articulo 21 vy siguientes) del precitado Texto
Refundido del Real Decreto 1492/2011 de 24 de octubre por el que se aprueba el
Reglamento de Valoraciones de la Ley del Suelo, asi como el articulo 186 vy siguientes
del Reglamento de Gestion Urbanistica de 25 de agosto de 1978 en lo referido al sistema
de cooperacion.

9.2.- DE LOS DERECHOS

El articulo 103.1 del Reglamento de Gestién Urbanistica establece que “los
propietarios y titulares de derechos afectados por la reparcelacion estan obligados a
exhibir los titulos que posean y declarar las situaciones juridicas que conozcan y afecten
a sus fincas”. Esto es importante puesto que su error, omisidon o falsedad si es con dolo o
negligencia grave supondrd que se pueda exigir responsabilidad civil o penal segun
corresponda (articulo 103.2 del Reglamento de Gestidon Urbanistica). Eso si, “en caso de
discordancia entre los titulos y la realidad fisica de las fincas, prevalecerd ésta sobre
aquéllos en el expediente de reparcelacion” (ex articulo 103.3 del precitado
Reglamento).

9.3.- CUANTIFICACION DE LOS DERECHOS

En cuanto al cdilculo de los derechos que porcentualmente puedan
corresponder a cada uno de los propietarios anteriormente relatados habrd de ser
tenida en cuenta la superficie de todas y cada una de las fincas existentes, eso si, a su
vez habrd de ser tenida en cuenta la superficie de terrenos cuya propiedad
corresponde al dominio y uso publico, cémo asi establece el Reglamento de Gestion
Urbanistica en su articulo 47.1 “La Administracién actuante estd obligada a afectar, a
los fines previstos en el Plan, el suelo que adquiera como consecuencia del
cumplimiento de los deberes de cesion obligatoria que recaen sobre los propietarios”;
articulo 47.2 “El suelo destinado, segun el Plan, a dominio y uso pUblico y los terrenos
sobre los que hayan de readlizarse edificaciones o instalaciones de servicio publico no
podrédn cambiarse de destino sino por modificaciones del Plan”; y articulo 47.3“En todo
caso deberd tenerse en cuenta que cuando las superficies de los bienes de dominio y
uso publico anteriormente existentes fueren igual o inferior a la que resulte como
consecuencia de la ejecucidén del Plan, se entenderdn sustituidas unas por otras. Si tales
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superficies fueran superiores a las resultantes de la ejecucidn del Plan, la Administracion
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percibird el exceso, en la proporcién que corresponda, en terrenos edificables”.

FINCA APORTADA TITULAR

REF. CATASTRAL

FINCA
REGISTRAL

Industria de diseno textil, S.A.

28083A008001580000IT

12924

Planifica Madrid Proyectos y Obras,
M.P.S.A.

28083A007001420000IT

28083A007001510000IL

28083A0070045400001S

28083A008001560000IP

28083A008001570000IL

28083A008001590000IF

28083A00800160000108

28083A008001630000IM

28083A0250014900001Q

28083A025003780000IT

28083A025003790000IF

28083A008101620000IE

10456

28083A0251037600001X

28083A025103770000II

28083A0252037700001B

28083A02530377000010

28083A025090030000IS

28083A0070900100001Z

28083A025090020000IE

28083A0080900200001X

28083A0070900200001U

28083A0080900400001J

28083A008020030000lI

Planifica Madrid Proyectos y
Obras, M.P. S.A.

28083A0070015000001IP

13461
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FINCA
APORTADA

SUPERFICIE SUPERFICIE
TITULARES CATASTRAL REGISTRAL
(m?3s)

(m?3s)

SUPERFICIE
TOPOGRAFICO
(m?3s)

Industria de disefo textil, S.A. 310.284,00 311.265,00

311.265,00

Planifica Madrid Proyectos y
Obras, M.P. S.A.

978.494,50 977.793.00

977.210,98

Planifica Madrid Proyectos y
Obras, M.P. S.A.

39.449,38

39.170,00

39.751,90

TOTAL 1.328.227,88 1.328.227,88

1.328.227,88

¥ i 'I\
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A partir de lo anterior, procederemos en base a los pardmetros de referencia a
determinar el aprovechamiento materializable en el dmbito de referencia. Se fija de
acuerdo con la MPPGOU n° 2 un aprovechamiento medio para el sector de 0,3573 que
resulfa en un total de 474.556 UAS. Como hemos indicado de conformidad al
levantamiento topogrdfico elaborado para la redaccién del presente proyecto de
reparcelacion se ha producido una variacion al alza de la superficie del sector pasando
de una superficie de 1.328.171,00 m2s a 1.328.227,88 m2s. Considerando el nimero de
UAS materializable en el drea de reparto como un factor no mutable que relacionado
con la edificabilidad mdxima materializable en el dmbito y las superficies netas de suelo
lucrativo que nos resultan no varia (S edificable = 476.943,00m2c), entonces
consideraremos que las unidades de aprovechamiento materializables en el sector
serdn 474.556,00 UAS. Lo anterior relaciondndolo con la superficie bruta del dmbito nos
arroja un aprovechamiento medio para el mismo de 0,35728.

Tras lo anterior indicar que a partir de las fincas aportadas o de inicio procederemos a
definir los derechos materializables de acuerdo con lo siguiente,

FINCA SUPERFICIE REAL PARTICIPACION APROVECHAMIENTO
APORTADA TITULARES AGRUPADOS TOPOGRAFICO INICIAL EN UAS OBJETIVO
(m?3s) (%) (UAS)

1 Industria de diseno textil, S.A. 311.265,00 23,43% 111.210
Planifica Madrid Proyectos y

2 Obras, M.P. SA. 977.210,98 73.57% 349.166
Planifica Madrid Proyectos y

3 Obras, MP. SA. 39.751,90 2,99% 14.203

9.4.- SITUACIONES CONCRETAS RESPECTO A LOS DERECHOS

En el caso concreto de nuestro sector debemos indicar que existe una situaciéon
concreta vinculada a las relaciones juridicas existentes entre Industria de Diseio textil,
S.A 'y Planifica Madrid Proyectos y Obras, M.P., S.A. La primera adquiri¢ a la segunda, en
su momento, una porcién de suelo en la que desarrollar el programa edificatorio
existente en la actualidad que implicaba la necesidad de obtener una edificabilidad
neta final que permitiese el desarrollo e implantaciéon deseados.

De acuerdo a la venta formalizada en favor de Industria de diseno textfil, S.A nos
encontramos que esta mercantil ha adquirido una finca edificable con una superficie
de 311.265 m2s (segun registro) y que cuenta con una edificabilidad de 203.256 m2c,
resultado de aplicar sobre esa superficie neta el coeficiente de edificabilidad zonal de
0,65 m2c/m2s. Ello, todo lo anterior, tras aplicar el coeficiente de ponderacién
correspondiente (0,991) nos arroja que las UAS subjetivas que le corresponderdn a
INDITEX serdn 201.433 UAS. Como se puede observar existe una clara divergencia al
considerar la parcela de Inditex neta respecto a la definicibn de derechos por
aportacion pura de suelo al proceso reparcelatorio lo que nos lleva a establecer lo
siguiente,

Si UAS totales 474.556 UAS e INDITEX = 201.433 UAS; entonces PLANIFICA = 273.123 UAS.

AN

PLANIFICA

MADRID
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A partir de lo anterior, simulando de forma inversa entenderemos que Ias aportaciones
se realizan del siguiente modo,

SUPERFICIE APORTADA | PARTICIPACION | UAS OBJETIVAS
SIMULADA
PROPIETARIO
(m?3s) (%) (UAS)
Planifica Madrid Proyectos y Obras, 764.441.11 57 55% 973123
M.P. S.A.

Industria de diseno textil, S.A. 563.786,77 42,45% 201.433
TOTAL 1.328.227,88 100,00% 474.556

Fdo. digitalmente al margen

Con cardcter posterior al acuerdo juridico previamente citado, Planifica Madrid
Proyectosy Obras, M.P., S.A. de un lado, e Industria de Diseno textil, S.A de otro, formulan
con fecha dieciséis de abril de dos mil veinticuatro un contrato privado de compraventa
de aprovechamiento urbanistico. Se transcriben a continuaciéon las cldusulas y
estipulaciones que tienen una afeccidon directa sobre el presente Proyecto de
Reparcelacion:

“"EXPONEN

lll.- INDITEX tiene interés en adquirir un aprovechamiento urbanistico neto de 62.851,18
m2c, que se materializard en terrenos colindantes con la parcela de su propiedad, que
se identifican en la actual propuesta del Proyecto de Reparcelaciéon del Sector SUS AE-
I ESTE como parcela de resultado IL2.02 (“Terrenos donde se materializard el
Aprovechamiento”). Los Terrenos donde se materializard el aprovechamiento tienen las
siguientes determinaciones y caracteristicas.

Naturaleza Industrial logistico Grado 2°
Superficie 96.250
Edificabilidad 62.851,18 m2c

Los datos registrales de la finca matriz a la que pertenecen los Terrenos donde se
materializard el Aprovechamiento son los siguientes: Registro de la Propiedad de Meco,
Finca n° 10.456. Folio 97, Libro 202, Tomo 3.908, Inscripcidon 0, Referencia Catastral
28083A0250014900000IQ.

Las partes han convenido que el aprovechamiento urbanistico neto de 62.851,18 m2c
deberd materializarse mediante la incorporacion a la actual parcela propiedad de
INDITEX de los Terrenos donde se materializard el Aprovechamiento, con las
determinaciones y caracteristicas antes descritas. Para ello PLANIFICA MADRID se
compromete a presentar una modificacién del Proyecto de Reparcelacién del Sector
SUS AE-1 ESTE, consistente en generar una Unica finca Unica que serd adjudicada en
propiedad a INDITEX en el Proyecto de Reparcelacién (“Finca Unica”).

[..]
ESTIPULACIONES

PRIMERA. — OBJETO.
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Por medio del presente contrato, PLANIFICA MADRID vende a INDITEX, que compra, un
aprovechamiento urbanistico neto de 62.851,18 m2c que se materializard en los términos
previstos en el Expositivo lll. Las partes acuerdan que es condicion esencial del presente
contrato que la Finca Unica y, en consecuencia, el aprovechamiento urbanistico neto
de 62.851,18 m2c a materializar en los terrenos del Expositivo lll, sean adjudicados en
propiedad a INIDITEX en el Proyecto de Reparcelacién del Sector SUS AE-1 ESTE, con las
determinaciones y caracteristicas descritas en el presente contrato.

Las partes acuerdan que la Finca Unica quedard libre de afecciones por cargas
urbanisticas en el Proyecto de Reparcelacion del Sector SUS AE-1 ESTE que sea
definitivamente aprobado; y que éstas serdn redistribuidas entre las fincas que el citado
Proyecto de Reparcelacion atribuya a PLANIFICA.”

De acuerdo al confrato de compraventa INDITEX adquiere una edificabilidad de
62.851,18 m2c que tras aplicar el coeficiente de ponderacién (0,991) nos arroja un total
de 62.287 UAS. Este incremento, con la aportaciéon de 201.433 UAS obtenidas del
porcentaje de participacion inicial suman un total de 263.720 UAS, equivalente al
aprovechamiento fijado por la ficha del PGOU para la tipologia de Industria Logistica
Grado 2, recogido en su fotalidad en la manzana IL-2.

Por tanto, en el proceso de adjudicacion del presente Proyecto de Reparcelaciéon se
procederd a asignar a INDITEX en una finca Unica, correspondiente a la manzana IL-2,
la totalidad del aprovechamiento aportado segin acuerdo y comprado en contrato
privado de compraventaq, libre de afecciones por cargas de urbanizaciéon, que serdn
redistribuidas entre las fincas asignadas a PLANIFICA MADRID.

9.5.- DEL 10% DE APROVECHAMIENTO CORRESPONDIENTE A LA ADMINISTRACION

Tal y como ha quedado reflejado el aprovechamiento total en el dmbito de la
Unidad de Ejecucion Unica del Sector SUS AE-1 Este es de 474.556,00 UAS. En este sentido
hemos de decir que el aprovechamiento que le corresponderd al Ayuntamiento como
materializacién del 10% serd de 47.456,00 UAS, siendo por tanto el aprovechamiento
susceptible de apropiacion (A.S.A), coincidente en este caso con el aprovechamiento
subjetivo materializable por los propietarios de 427.100,00 UAS. En todo caso, indicar que
la cesidn del 10% operard Unicamente sobre las UAS objetivas de Planifica Madrid dado
que de acuerdo a los pactos que vinculan la venta operada en favor de INDITEX y que
hemos indicado en el apartado anterior, esta Ultima adquirid unidades de
aprovechamiento subjetivas.

El reparto del aprovechamiento subjetivo se realiza del siguiente modo,

UAS OBJETIVAS POR CESION UAS SUBJETIVAS
TITULARES ACUERDOS INTERPARTES 10% S/ACUERDOS
(UAS) (UAS) (UAS)
Industria de diseno textil, S.A. 263.720 0 263.720
Planifica Madrid Proyectos y Obras, M.P. S.A. 210.836 47.456 163.380
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10.1.- DETERMINACIONES NORMATIVAS.

Atendiendo al Texto Refundido de Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
aplicable al caso, en su articulo 34 dispone que,

"1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacidn con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley
cuando tengan por objeto:

a) La verificacién de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u ofras
precisas para la ejecucion de la ordenacidn territorial y urbanistica en las
que la valoracién determine el contenido patrimonial de facultades o
deberes propios del derecho de propiedad, en defecto de acuerdo entre
fodos los sujetos afectados.

b) La fijacion del justiprecio en la expropiacién, cualquiera que sea la finalidad
de ésta vy la legislacion que la motive.

c) Lafijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.

d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracion
Publica.

2. Las valoraciones se entienden referidas:

é a. Cuando se frate de las operaciones contempladas en la letra a) del
) apartado anterior, a la fecha de iniciacidn del procedimiento de
% aprobacién del instrumento que las motive.

Q b. Cuando se aplique la expropiacion forzosa, al momento de iniciacién del

S expediente de justiprecio individualizado o de exposicion al publico del

(_EU proyecto de expropiacion si se sigue el procedimiento de tasacién conjunta.

5 c. Cuando se frate de la venta o sustitucion forzosas, al momento de la

o iniciacién del procedimiento de declaracién del incumplimiento del deber

2 que la motive.

- d. Cuando la valoracion sea necesaria a los efectos de determinar la
indemnizacién por responsabilidad patrimonial de la Administracién Publica,
al momento de la entrada en vigor de la disposiciéon o del comienzo de la
eficacia del acto causante de la lesion”.

El articulo 13.2.c) del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana,
establece que el propietario tiene el derecho a participar en la ejecucién de las
actuaciones de nueva urbanizacion, en un régimen de equitativa distribucién de
beneficios y cargas entre todos los propietarios afectados en proporcion a su
aportacion.

il 'I\
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Los titulares de derechos reales que no se extingan con la reparcelacién deben
ser adjudicatarios en el mismo concepto que lo fueren anteriormente, por aplicaciéon
del principio de subrogacion real.

10.2.- DERECHOS Y OBLIGACIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES: EL
APROVECHAMIENTO MEDIO.

El aprovechamiento medio, fijado en el presente documento para el sector, es
de (am) de 0,35728 UAS/m?2s,.

A) Edificabilidad Lucrativa:

La misma ha quedado anteriormente reflejada, quedando establecida en
476.943,00 m2t, aportdndose en el cuadro incorporado en dicho epigrafe los demds
datos de utilidad relativos a la misma. Dicha edificabilidad lucrativa viene a coincidir
con el pardmetro de aprovechamiento objetivo.

B) Caracteristicas de las parcelas resultantes.

Teniendo en cuenta todos los datos aportados por el presente en documento se
procede a definir las parcelas para su posterior adjudicacion.

Dicho esto, las parcelas resultantes de la nueva ordenacién son las siguientes:

SUPERFICIE PORCENTAJE SOBRE | S EDIFICABLE
MANZANA | PARCELA (ms) uso CATEGORIA (m2c)
All Al1.01 3.203,20 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 10,42% 2.242,25
All Al1.02 3.634,83 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11.83% 2.544,39
g All Al1.03 4.067,38 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 13,23% 2.847,17
9 All Al1.04 3.533,33 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11,49% 2.473,34
g All Al1.05 3.597.47 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11,70% 2.518,24
© All Al1.06 3.599,57 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11.71% 2.519,71
% All Al1.07 3.586,72 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11,67% 2.510,71
g All Al1.08 5.515,99 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 17.94% 3.861,20
}'_,5 IL1 IL1.01 100.220,67 INDUSTRIA LOGI'STICA GRADO 1 25,48% 48.229,85
g’ IL1 IL1.02 74.020,34 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 18.82% 35.621,30
o IL1 IL1.03 46.993,95 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 11,95% 22.615,21
E IL1 IL1.04 39.834,34 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 10,13% 19.169,74
IL1 IL1.05 53.899,89 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 13,70% 25.938,60
ILT IL1.06 78.431,89 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 19,94% 37.744,30
IL2 IL2 407.515,00 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 2 100,00% 266.107,00
IG1 IG1 9.308,03 INDUSTRIA GRANDE
B nFca

MADRID
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SUPERFICIE PORCENTAJE SOBRE | S EDIFICABLE
MANZANA (m?s) uso CATEGORIA (m2c)
Al 30.738,49 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 100% 21.517,00
SUPERFICIE PORCENTAJE SOBRE | S EDIFICABLE
MANZANA (m?s) uso CATEGORIA (m2c)
IL1 393.401,08 | INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 100% 189.319,00
SUPERFICIE PORCENTAJE SOBRE | S EDIFICABLE
MANZANA (m?2s) uso CATEGORIA (m2c)
IL2 407.51500 | INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 2 100% 266.107,00
SUPERFICIE PORCENTAJE SOBRE | S EDIFICABLE
MANZANA (m?s) uso CATEGORIA (m2c)
IG1 9.308,03 INDUSTRIA GRANDE - -

C) Adjudicacién de parcelas.

El articulo 87 en sus apartados primero y segundo de la ley LSCM establece de forma
clara que, los proyectos de reparcelacién deberdn ajustarse a los siguientes criterios:

a) Para la valoracién de los bienes y derechos aportados se aplicardn, en
defecto de los voluntariamente establecidos por la mayoria de los afectados, los
criterios previstos por la legislacién general pertinente.

b) Los criterios voluntariamente establecidos no podrdn ser contrarios a la Ley o
a la ordenaciéon urbanistica aplicable, en especial el principio de distribucion
equitativa de beneficios y cargas, nilesivos de derechos de terceros o del interés
publico.

c) La edificabiidad materializable en cada finca resultante, constitutiva de
parcela o solar, habrd de ser proporcional al derecho o derechos de los
adjudicatarios en funcidén de sus aportaciones a la gestion y ejecucion del
planeamiento.

d) Las fincas resultantes se valorardn con criterios objetivos y generales para toda
la unidad de ejecucidon con arreglo a edificabilidad y, en su caso, uso, en funcion
de su situacién, caracteristicas, grado de urbanizacion y destino de las
edificaciones.

e) Se procurard, siempre que sea posible, que las fincas adjudicadas estén
situadas en un lugar préoximo al de las antiguas propiedades de los mismos
titulares.
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MANZANA | PARCELA | SUPERFICIE Uso S EDIFICABLE ADJUDICATARIO

o (m?s) (m2c)

=

ACTIVIDADES ,

= All Al1.01 3.203,20 INDUSTRIALES 2.242,25 Ayuntamiento de Meco

q) .

% All Al1.02 3.634,83 @%ﬂ?ﬁ;ﬁg 2.544,39 Ayuntamiento de Meco
qT Al Al1.03 4.067,38 @%ﬂ:'ﬁ;ﬁg 2.847,17 Avyuntamiento de Meco
45 :

d = ACTIVIDADES Ayuntamiento de Meco
©
4° an Al1.04 3.533,33 N DUSTRIALES 2.473,34
S ,
9L An Al1.05 3.597,47 Q%TL'JZ'TDRQDE 2.518,24 Ayuntamiento de Meco
All Al1.06 3.599,57 Q%TL'J\;'TDRQDE 2.519,71 Ayuntamiento de Meco
All AI1.07 3.586,72 Q%TL'J\;'TDRQDE 2.510,71 Ayuntamiento de Meco
All Al1.08 5.515,99 Q%TL'JZ'TDRQDE 3.861,20 Ayuntamiento de Meco
INDUSTRIA LOGIS.“CA Planifica Madrid Proyectos y
IL1 IL1.01 100.220,67 CRADG 48.229,85 Obras, M.P. SA.
INDUSTRIA LOGIS.“CA Planifica Madrid Proyectos y
IL1 IL1.02 74.020,34 CRADG 35.621,30 Obras, M.P. SA.
INDUSTRIA LOGIS-“CA Planifica Madrid Proyectos y
IL1 IL1.03 46.993,95 CRADG | 22.615,21 Obras, MP. SA.
% H K /'I\
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f) Cuando la cuantia del derecho de un beneficiario de la reparcelaciéon no
alcance ni supere la necesaria para la adjudicacién de una o varias fincas
resultantes como tales fincas independientes, el defecto o el exceso en la
adjudicacion podrdn satisfacerse en dinero.

g) La adjudicacién se producird en todo caso en exceso cuando se frate de
mantener la situacion del propietario de finca en la que existan construcciones
compatibles con el planeamiento en ejecucion.

h) Serd indemnizable el valor de las plantaciones, instalaciones, construcciones
y usos existentes en los terrenos originarios que tengan que desaparecer
necesariamente para llevar a cabo la ejecucion del planeamiento.

2. La adjudicacion de fincas se producird, con arreglo a los criterios senalados en el
numero anterior, en cualquiera de los siguientes términos:

a) La superficie precisa para servir de soporte a la entera edificabilidad o que
cubra su valor de indemnizacion sustitutoria a que tenga derecho el propietario,
guedando aquélla afecta al pago de las cargas de urbanizacion.

b) La superficie precisa para servir de soporte a la parte de la edificabilidad o
del valor correspondiente al propietario que reste una vez deducida la
correspondiente al valor de las cargas de urbanizacion.

c) La parcela EQ2 destinada a equipamiento publico supramunicipal se
adjudica a la Comunidad Auténoma de Madrid en cumplimiento de las
determinaciones contenidas en el planeamiento que se desarrolla.

De acuerdo con lo anterior, la adjudicacion serd la siguiente:

MADRID
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i Planifica Madrid Proyectos y
IL1 IL1.04 39.834,34 'NDUSEQAA[L)%?ST'CA 19.169,74 Obras, M.P. S.A.
INDUSTRIA LOGISTICA )
IL1 IL1.05 53.899.89 GRADO 1 25.938,60 Ayuntamiento de Meco
INDUSTRIA LOGISTICA Planifica Madrid Proyectos y
IL1 IL1.06 78.431,89 GRADO 1 37.744,30 Obras, M.P. SA.
INDUSTRIA LOGISTICA ) - )
IL2 IL2 407.515,00 GRADO 2 266.107,00| Industria de disefio textil, S.A.
Planifica Madrid Proyectos y
IG1 IG1 9.308,03 | INDUSTRIA GRANDE Obras, M.P. S.A.
EQUIPAMIENTO Ayuntamiento de Meco
EQI EQI 4.640,20 PUBLICO
EQUIPAMIENTO Comunidad Autdénoma de

5 EQ2 EQ2 36.720,16 PUBLICO Madrid

© n

< EQUIPAMIENTO Ayuntamiento de Meco

S EQ3 EQ3 21.314,91 PUBLICO

% < V1 V1 19.597,24 | ZONA VERDE PUBLICA Ayuntamiento de Meco

0y v2 v2 14.812,31 | ZONA VERDE PUBLICA Ayuntamiento de Meco

> 7 -

e S Zv3 Zv3 8.840,80 | ZONA VERDE PUBLICA Ayuntamiento de Meco

g g V4 V4 4.058,81 | ZONA VERDE PUBLICA Ayuntamiento de Meco

g9 A V5 44.763,49 | ZONA VERDE PUBLICA Ayuntamiento de Meco

§ g A A 962,97 | ZONA VERDE PUBLICA Ayuntamiento de Meco

8 D v IHE 203.525,16 | ZONA VERDE PUBLICA Ayuntamiento de Meco

D % RV RV 1.839,25 VIARIO PUBLICO Ayuntamiento de Meco

() > n

P RV RV2 92.063,33 VIARIO PUBLICO Ayuntamiento de Meco

?y *g RV RV3 34.126,65 VIARIO PUBLICO Ayuntamiento de Meco

= O

(5 - —

% €

c S |_/E | 1.328.227,88 476.943,00

O c

o 5 %

23 3

g g € 10.3.- SERVIDUMBRES Y VINCULACIONES DE LAS PARCELAS DE RESULTADO.

Sg O

= 9 . L .

5_5 © g La finca aportada A2, cuenta con las siguientes servidumbres de acuerdo con la

< %.g £ documentacion registral obtenida, que no deben ser mantenidas y trasladas a fincas

O - £ 8 deresultado:

Zo 25

w5 o =

Oo . . L

= » ) 5 SERVIDUMBRE DE PASO contfinua sobre esta finca, como predio sirviente, en favor del

= c ®DO . . . . .

O © 4L numero 12.778, como predio dominante, finca segregada de la de este nimero para
permitir el acceso de personas y vehiculos al predio dominante desde el exterior del
predio sirviente, que lo rodea por todos sus lados para que pueda acceder desde el
S.A.U. 13, mediante un camino. Segun resulta de escritura autorizada el dia 24 de
noviembre de 2005, por el/la Notario de MADRID, PEDRO JOSE BARTOLOME FUENTES, con
el n® 5.732/2005 de su protocolo. Inscripcién 29, al tomo 3.661 del Archivo, libro 151, folio
6 de fecha cuatro de enero del ano dos mil seis.

SERVIDUMBRE DE PASO continua sobre esta finca como predio sirviente, en favor del
numero 12.914, para permitir el acceso a vehiculos y personas al predio dominante,
desde camino publico. Segun resulta de escritura autorizada el dia 16 de marzo de 2007,
por el/la Notario de MADRID, DON PEDRO JOSE BARTOLOME FUENTES, con el n°
* % % /'I\
*
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2.563/2007 de su protocolo. Inscripcién 39, al tomo 3.908 del Archivo, libro 202, folio 97 de
fecha veintiséis de marzo del afio dos mil siete.

Por el contrario, debemos indicar que la siguiente servidumbre si que se mantendrd y
trasladard a la finca de resultado correspondiente.

SERVIDUMBRE DE PASO SUBTERRANEO de conduccién de suministro eléctrico sobre la
finca de este niUmero — como predio sirviente -, en favor de las parcelas IM-1.4 y IM-1.5,
registrales 11.424 y 11.425 — como predio dominantes-. La servidumbre se constituye
como continua, y aparente, en los términos del articulo 533 del Cédigo Civil, como
servidumbre de paso subterrdnea, para una linea eléctrica de alta tensién en 132KV vy
ofra similar. La servidumbre ocupard 1.126,45 metros cuadrados de superficie y discurrird
por el linero Norte de la parcela en un ancho de cinco metros. Segun resulta de escritura
autorizada el dia 25 de noviembre de 2022, por el/la Notario de MADRID, DONA BLANCA
CONSUELO VALENZUELA FERNANDEZ, con el n® 3.097/2022 de su protocolo. Inscripcion
6%, al tomo 4.087 del Archivo, libro 286, folio 4 de fecha doce de marzo del ano dos mil
veinticuatro.

De ofro lado, a raiz de las alegaciones presentadas por Canal de Isabel Il con fecha
19/04/2024 durante el trédmite de informacion publica del presente Proyecto de
Reparcelacion, se anaden una serie de afecciones de infraestructuras de distribucion
de abastecimiento y saneamiento adscritas a la misma Empresa PUblica, que afectan
a las siguientes fincas de resultado:

Red de distribucién de agua Potable.
- 1L-2.01, 1L-2.02, 7V-2, IV-3
Colector A1 del Sistema de Saneamiento Alcald Este — Alcald Oeste.
- EQ-3, ZHE
Red de alcantarillado urbano.
- EQ-1,1G-1, AI-1.08
EBAR Meco Marte.
- Al-1.08

De todas las afecciones descritas, tan solo una de ellas se refleja sobre las fincas de
resultado, pues el resto de las infraestructuras serdn retfranqueadas a espacios publicos.
Se mantiene y se traslada lo siguiente:

La finca Al1.08 tiene una servidumbre de paso de infraestructuras de saneamiento de
agua a favor de Canal de Isabel Il o de quien preste el servicio de saneamiento en el
término municipal de Meco en relacion con la infraestructura objeto de la servidumbre.
Esta servidumbre tendrd el siguiente contenido:

a. Sobre la traza de la conduccidén de saneamiento no se podrd edificar ni efectuar
plantaciones.

b. El derecho de servidumbre concede a su beneficiaria la facultad de que el personal
adscrito a la misma tenga acceso a los terrenos por donde se extiende, para efectuar
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las labores de instalacion, conservacion, reparacién de averias, inspeccidén y cuantas se
juzguen necesarias para el adecuado funcionamiento de sus infraestructuras.

c. La ocupacidon de los suelos necesarios por la conduccion existente, tendrd cardcter
indefinido y gratuito para Canal de Isabel I.

d. El presente régimen serd objeto de inscripcidn en el Registro de la Propiedad.

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 09/07/2024.

La Secretaria.

.z
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11.1.- INTRODUCCION

En virtud de lo establecido en el articulo 87 apartado a) de la LSCM, para la
valoracién de los bienes y derechos aportados se aplicardn, en defecto de lo
voluntariamente establecidos por la mayoria de los afectados, los criterios previstos por
la legislacién general pertinente.

En todo caso, de acuerdo con el apartado b) del precepto, los criterios
voluntariamente establecidos no podrdn ser contrarios a la ley o a la ordenacién
urbanistica aplicable, en especial el principio de distribucién equitativa de beneficios y
cargas, ni lesivos de derechos de terceros o del interés puUblico.

En este sentido Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, regula en su Titulo
V el régimen juridico aplicable a las valoraciones; este Titulo V se desarrolla mediante el
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo. Concretamente en el articulo 40 de Real Decreto
Legislativo 7/2015 se establece que la valoracién se realizard por el valor que le
corresponderia si estuviera terminada la actuacion.

11.2.- VALORACION

En directa relacién con lo anterior conviene recordar que el apartado d) del
citado precepto de la LSCM, las fincas resultantes se valorardn con criterios objetivos y
generales para toda la unidad de ejecucidén con arreglo a edificabilidad y, en su caso,
uso, en funcién de su situacion, caracteristicas, grado de urbanizacién y destino de las
edificaciones.

En este sentido Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana, regula en su Titulo
V el régimen juridico aplicable a las valoraciones; este Titulo V se desarrolla mediante el
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley de Suelo. Concretamente en el articulo 40 de Real Decreto
Legislativo 7/2015 se establece que la valoracién se realizard por el valor que le
corresponderia si estuviera terminada la actuacion.

Valoracion fincas resultantes

En el caso que nos ocupa se debe entender que serd de aplicacién la valoracion
en condicién de suelo urbanizado, para lo cual deberemos aplicar lo establecido en el
articulo 37 del Real Decreto Legislativo 7/2015 que establece como método de
valoraciéon el método residual debiéndose seguir los siguientes criterios:

a) Se considerardn como uso vy edificabilidad de referencia los atribuidos a la
parcela por la ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta
a algun régimen de proteccidén que permita tasar su precio maximo en venta o
alquiler.
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Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién
urbanistica, se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el
dmbito espacial homogéneo en que por usos y fipologias la ordenacion
urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusiéon del suelo segun el
uso correspondiente, determinado por el método residual estdtico.

c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el
valor de los deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad
prevista.

1. Valor de Repercusion

Como decimos, para calcular el valor bésico de repercusidon debemos acudir al
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo el cual, en su articulo 27, establece los criterios de
valoracién del suelo en régimen de equidistribucion de beneficios y cargas,
concretamente establece en su punto 1 que en la ejecucion de actuaciones de
transformacidén urbanistica en la que los propietarios ejercitan la facultad de participar
en régimen de equitativa distribucion de beneficios y cargas vy, salvo existencia de
acuerdo especifico suscrito por la totalidad de los mismos con la finalidad de ponderar
las propiedades afectadas entre si 0, en su caso, con las aportaciones del promotor de
la actuacién o de la Administracion actuante, el suelo se tasard por el valor que les
corresponderia terminada la ejecucion, en los términos establecidos en el Articulo 22.

El punto 2 del articulo 22 del RD 1492/2011 establece:

1. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los
usos considerados a los que hace referencia el apartado
anterior se determinardn por el método residual estdtico
de acuerdo con la siguiente expresion:

Vv
VRS =—-V
< C

Fdo. digitalmente al margen

Siendo:

VRS = Valor de repercusiéon del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado

Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre |la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

K = Coeficiente que pondera la fotalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacioén, gestiéon y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la

/'I\
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actividad de promociéon inmobiliaria necesaria para la materializacién de la
edificabilidad. Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de
1,40, podrd ser reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion
de urbanizado destinados a la construccion de viviendas unifamiliares en
municipios con escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de
proteccién que fije valores mdximos de venta que se aparten de manera
sustancial de los valores medios del mercado residencial, naves industriales u
otras edificaciones vinculadas a explotaciones econdmicas, en razén de
factores objetivos que justifiquen la reduccidon del componente de gastos
generales como son la calidad vy la tipologia edificatoria, asi como una menor
dindmica del mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en
situacién de urbanizado destinados a promociones que debido a factores
objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacion, la fuerte dindmica
inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocion,
justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Serd el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos
que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion
de las obras y otros gastos necesarios para la construccidon del inmueble. Todos los
valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracién en los términos establecidos en el apartado 2 del articulo 21 del texto
refundido de la Ley de Suelo.

De lo anteriormente expuesto, y dado que nos enconframos ante un supuesto de
valoracién de edificio residencial en bloque, para calcular el valor de repercusidn de
suelo (VRS) hemos de acudir a la siguiente expresién:

VRS = (Vv/1,20) - Vc

En el caso que nos ocupa atendida la actividad inmobiliaria y promotora existente
en el municipio consideramos un coeficiente K de 1,20.

Luego para determinar VRS, el primer paso ha de consistir en determinar el Valor en
Venta, para lo cual es necesario realizar un estudio de mercado de la tipologia tipo que
se puede desarrollar en las parcelas objeto de estudio que, en el caso que nos ocupaq,
seria de vivienda libre en blogue.

Como ya se ha indicado, no se han localizado testigos de solares de uso residencial,
por lo que se empleard el método residual estatico para determinar el valor del suelo.

Tras realizar un estudio de mercado en las proximidades, se han tomado los
siguientes testigos, segun las distintas tipologias y caracteristicas propias:
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NAVES

INFORMACION INMUEBLE A

VALORAR

Superficie Unitario (m?Zc)

2.700,00

2. Valor de Construccion

Tipologia | ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ID Poblacién Direccién Superflf:le Precio Precio/m? G =D Enlace web
construida Homog. | ponderado
1 Alovera Av. Adolfo Sudrez 9.534,00 [6.000.000,00 €] 629,33 € 1,01 635,62 € https://www forcadellindustrial.com/es/nave-log-
2 Alcald de Henares  |Las Sedas -El Olivar 2.150,00 |1.803.980,00 €| 839,06 € 1,01 847,45 € https://www.idealista.com/inmueble /85151581
3 Meco Corredor de Henares 4.640,00 [3.300.000,00 € 711,21 € 0,96 682,76 € https://www.idealista.com/inmueble/91331744,
4 Meco Calle Poseidon 4.656,00 [3.300.000,00 €| 708,76 € 0,96 680,41 € https://www.idealista.com/inmueble/100009934,
5 Alcala de Henares  |Poligono Europa 1.882,00 |1.800.000,00 €| 956,43 € 1,06 1.013,82 € |https://www.idealista.com/inmueble/100334746,
b Alcala de Henares |La Garena 3.593,00 |3.750.000,00 €| 1.043,70 € 1,06 1.106,32 € |https://www.idealista.com/inmueble/9133230
7 Alcald de Henares  |Poligono Europa 1.000,00 | 850.000,00 € | 850,00 € 1,01 858,50 € https://www.idealista.com/inmueble/99707118,
8 Alcala de Henares  |Las Sedas -El Olivar 3.225,00 [2.618.500,00 €| 811,94 € 1,11 901,25 € https://www.idealista.com/inmueble/91330052,
Valor medio homogéneo 840,77 €
NAVES
INFORMACION INMUEBLE A VALORAR
Superficie Unitario (m?c) [ 31.000,00
Tipologia [ INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1
o
e}
@®©
Q ID Poblacién Direccién SUpel"lf:le Precio Precio/m? (et ACEE Enlace web
(@] construida Homog. | ponderado
5_ 1 Alcald de Henares  [La Garena 5.382,00 [5.000.000,00 €| 929,02 € 0,98 910,44 € https://www.idedlista.com/inmueble/101362436,
@ ﬂ' 2 Alcalé de Henares [Las Sedas -El Olivar 3.224,00 [2.618.400,00 €| 812,16 € 1,03 836,52 € https://www.idedlista.com/inmueble/86397310
N 3 Coslada Barrio de la Estacién 2.979,00 |3.724.590,00 €| 1.250,28 € 1,03 1.287,79 € |https://www.idedlista.com/inmueble/9549059¢,
] (@) 4 Alcald de Henares  |[Miguel Servet 3.203,00 |3.450.000,00 €| 1.077,12 € 1,08 1.163,28 € [https://www.idedlista.com/inmueble/3658051¢,
E N 5 Madrid Rejas 1.936,00 [1.600.000,00 €| 826,00 € 1,03 850,78 € https://www.idedlista.com/inmueble/101203502
o 't 6 pn Fernando de HenargParque Empresarial Montserrat | 3.707,00 |3.365.000,00 €| 907,74 € 1,03 934,97 € https://www.idealista.com/inmueble/100823150,
) 7 Torrejon de Ardoz  |Calle Hierro 2.672,00 |1.900.000,00 €[ 711,08 € 1,03 732,41 € https://www.idealista.com/inmueble/86252944
cC 8 Madrid San Blas 1.755,00 [1.600.000,00 €| 911,68 € 1,08 984,62 € https://www.idedlista.com/inmueble/101150858,
(S Valor medio homogéneo 962,60 €
c o
S
8 o
o 8
2=
7 NAVES
o QO INFORMACION INMUEBLE A VALORAR
Q © Superficie Unitario (m?c) 133.000,00
S 9 Tipologia [ INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 2
O c
= Q0
3 E
c o ID Poblacién Direccién Superllf:le Precio Precio/m? @i [i=cio Enlace web
S — c construida Homog. | ponderado
(&) % () 1 Alcald de Henares  [La Garena 5.382,00 |5.000.000,00 €| 929,02 € 0,93 863,99 € https://www.idealista.com/inmueble/101362436,
—_ > (@)] 2 Alcald de Henares |Las Sedas -El Olivar 3.224,00 |2.618.400,00 €| 812,16 € 0,98 795,92 € https://www.idealista.com/inmueble/86397310/
8 < E 3 Coslada Barrio de la Estacién 2.979,00 |3.724.590,00 €| 1.250,28 € 0,98 1.225,28 € |https://www.idealista.com/inmueble/95490596/
m — E 6 pn Fernando de HenardParque Empresarial Montserrat 3.707,00 [3.365.000,00 €| 907,74 € 0,98 889,59 € https://www.idealista.com/inmueble/100823150,
e % 7 Torrejon de Ardoz  |Calle Hierro 2.672,00 [1.900.000,00 €| 711,08 € 0,98 696,86 € https://www.idealista.com/inmueble/86252944,
@ [ 8 Madrid San Blas 1.755,00 |1.600.000,00 €[ 911,68 € 1,03 939,03 € https://www.idealista.com/inmueble/101150858,
— ®© Valor medio homogéneo 901,78 €
cs 2
oS ¢
<28 ¢ Como se observa y se anunciaba se ha realizado un estudio de mercado teniendo
O - & © encuentaque nos encontramos ante un sector que cuenta con tres zonificaciones que
Z0o 95 . . . .
—
W5 o %’ plantean desde un punto de vista urbanistico productos diferenciados en base a las
Oo o . . e
S 00 g fipologias admitidas. Estos valores resultantes ponderados para cada una de ellas son
= Cc @O . .
O o9 losque tomamos como referencia para formular el estudio.

El factor Vc, Valor de la Construccion, seialado en el articulo 22 del Real Decreto
1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprobd el Reglamento de valoraciones de
la Ley de Suelo, podria calcularse con la siguiente expresion:

Doénde:

Vc=VCEM+ GG +BI+T+H+ GN

VCEM es el valor del coste de ejecucion material del m2 construido

¥ i 'I\
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GG representa los gastos generales del constructor

Bl representa el beneficio industrial del constructor

Trepresentan los tributos de la construccion

H representa los honorarios de arquitecto, arquitecto técnico, ingeniero de
telecomunicaciones, etc.

GN representa otros gastos necesarios para realizar la construcciéon como pueden
ser el estudio geotécnico, la participaciéon de un Organismo de Control Técnico, el
seguro decenal o los gastos del laboratorio de calidad.

Este Cu se debe corregir por unos factores que representan factores de localizacion,
de accesibilidad de la obra y de superficie total construida. Para el caso que nos ocupa,
F =0.95. Del mismo modo, este Cu se actualiza en funcién de unos pardmetros que nos
hablan de la tfipologia y calidades de la obra. Como los testigos consultados para
establecer el precio de venta presentan unas calidades medio-alta, aplicaremos los

siguientes coeficientes correctores.

Asi, este VCEM se debe corregir por una serie de factores:

Donde

Vecem= Cu x 0,65(0,2+XD+3E) x F

D= Coeficiente que representa la tipologia de la edificaciéon

E = Coeficiente que representa las calidades de lo edificado

= [NAVE INDUSTRIA LOGISTICA
o <20.000 m? 500
I Grado 1 {20.000-50.000 m? 450
£ Grado 2 [>50.000 m? 400
@
[} ,
= Para GG vy Bl del constructor estd generalmente aceptado que se establezca un
g coeficiente de 0,19.
8
> Trepresenta los tributos de la construccion.
©
8 El coeficiente H, depende en gran medida del tamano del edificio.
o
El coeficiente Gn, depende en gran medida del tamano del edificio.
Finalmente, el cdiculo
Superficie Constr. VCEM GG T H GN Vc
ACTIVIDADES INDUSTRIALES 2.000-4.000 m? 400 76 15 33,2 11 535,2
INDUSTRIA LOGISTICA GRADO {20.000-50.000 m? 425 80,75| 15,9375 35275 11,6875| 568,65
INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 7> 50.000 m? 400 76 15 332 11| 5352
Costes de Urbanizacion
A los efectos del cdiculo de la ejecucion material de las obras de urbanizacion
del dmbito del Sector SUS AE-1 este deberemos de tener en cuenta por un lado la
ejecucién de la red viaria, espacios libres, conexiones exteriores, infraestructuras
il 'I\ d
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vinculadas y por otro las condiciones de suministro otorgadas por la compania.
Tomamos como referencia los costes contenidos en la modificacion puntual n® 2 del
PGOU de Meco, que con relaciéon a los costes de urbanizaciéon internos del sector de
referencia realiza el siguiente desglose,
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CARGAS (CONCEPTO) PEM
I;A/g/Y&/glE?(T)? DE TIERRAS, FIRMES Y 7 97326733 €
SANEAMIENTO 3.060.550,16 €
AGUA POTABLE 668.327,64 €
SUMINISTRO ENERGIA ELECTRICA 1.274.718,69 €
ALUMBRADO 758.046,51 €
TELECOMUNICACIONES 295.487,05 €
RED DE GAS 319.135,72 €
ZONAS VERDES, RIEGO Y MOB. URBANO 981.678,07 €
LAGUNA 163.007,65 €
RED DE AGUA REGENERADA 395.595,48 €
SEGURIDAD Y SALUD 281.599,22 €
GESTION RESIDUOS 95.990,95 €

PEM 15.567.404,47 €
GASTOS GElstE)EAS\TLRE;YL BENEFICIO 2957 806,85 €
PEC (sin IVA) 18.525.211,32 €

De ofro lado, el sector de acuerdo con el documento de estrategias para el
desarrollo del PGOU de Meco, tiene asignada una carga econdmica vinculada a
infraestructuras de 9.177.831,00 euros.

El Sector cuenta ademds como es bien conocido con una hUmeda a proteger
qgue se ha hecho coincidir a nivel de ordenacién con una de las zonas verdes
delimitadas en el dmbito. En lo tocante a la misma existe un plan especial de
mantenimiento ambiental de la zona himeda estacional que implica una carga
atribuida al sector de 163.007,65 euros, incluido en el proyecto de urbanizacion.
Finalmente, y en relacién a las infraestructuras de abastecimiento de agua, debemos
recordar que el Plan especial de Infraestructuras Hidrdulicas del Canal Isabel Il asigna
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deberemos definir las siguientes cargas de urbanizacion,

ello de todo lo anterior

*****k

* %

CARGAS . ,
TIPO (CONCEPTO) CUANTIA E((€:)ONOMICA
(€)
MOVIMIENTO DE TIERRAS, FIRMES Y PAVIMENTOS 7.273.267,33 €
SANEAMIENTO 3.060.550,16 €
AGUA POTABLE 668.327,64 €
SUMINISTRO ENERGIA ELECTRICA 1.274.718,69 €
ALUMBRADO 758.046,51 €
TELECOMUNICACIONES 295.487,05 €
RED DE GAS 319.135,72 €
ZONAS VERDES, RIEGO Y MOB. URBANO 981.678,07 €
LAGUNA 163.007,65 €
RED DE AGUA REGENERADA 395.595,48 €
C
L SEGURIDAD Y SALUD 281.599,22 €
I
e )
= GESTION RESIDUOS 95.990,95 €
Q
<
g PEM 15.567.404,47 €
<
© GASTOS GENERALES Y BENEFICIO INDUSTRIAL 2.957.806,85 €
©
o
7 PEC (sin IVA) 18.525.211,32 €
CARGAS DERIVADAS DEL PEIH (ANEXO ADENDA
CANAL) 16.001.829,00 €
CARGAS DERIVADAS DEL PLAN ESPECIAL DE 9.177.831.00 €
DESARROLLO Y EJECUCION DEL PGOU DE MECO SO
PEC TOTAL 43.704.871,32 €
A g

MADRID
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MEMORIA

A estos costes habria que sumar ofros gastos como son el coste de gestion y de
redaccién de los proyectos, costes que se justifican en el apartado correspondiente. En
resumen, los costes quedarian como siguen:

Costes de ejecucion de urbanizacion 43.704.871,32 €
Costes proyectos 437.048,71 €
TOTAL 44.141.920,03 €

El coste de urbanizacién por cada unidad de aprovechamiento subjetiva resulta ser de
103,35 euros/UAS.

Asi todo

VRS0 = VRS - Cx(1+D+E)

Coste de urbanizacion total 44.141.920,03
Uas que participan en los gastos de urb 427.100,40
Coste de urbanizacion por ua C 103,35

Tasa libre de riesgo (BOE

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado

ﬁ:

(9N

o

AN

=

o

>

o

T

o

(]

]

=

]

© 23/02/2023) ) 0,00235
% Tasa prima de riesgo (ponderada) E 0,14000
=

Lg - Valor residual suelo VRS ACTIVIDADES INDUSTRIALES 165,44
s 9 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 233,52
< é INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 2 216,28
S T

£ o VRSO = VRS - Cx(1+D+E) ACTIVIDADES INDUSTRIALES 47,37
g cs ) INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 115,45
= % INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 2 98,22
:g g’ =

n 25

8P g

C @® O

O L

Los gastos y costes totales que se imputan al dmbito se dividen en distintas
partidas, claramente diferenciadas atendiendo a su origen y natfuraleza. Por ello
entenderemos como costes a incluir dentro de la cuenta de liquidacién provisional los
costes materiales de ejecuciéon de la urbanizacion, los costes de redaccién de proyectos
(Memoria de cambio de sistema de gestion urbanistica, Proyecto de Reparcelacion y
Proyecto de Urbanizacion), Levantamientos Topogrdficos, Estudios Geotécnicos.

En relacion con el reparto de cargas, debemos indicar que la finca de resultado
que se adjudica a la mercantil Industrias de Diseno textil, S.A no cuenta con asignacion
en las cargas del sector y que por ello se debe entender libre de cargas y con cardcter

il 'I\
il PLANIFICA ° deurza
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MEMORIA

CUENTA DE LIQUIDACION POR PARCELA

CCARGAS DERIVADAS DEL

CCARGAS DERIVADAS DEL

CUOTA CARGAS DERIVADAS DEL PLAN ESPECIAL DE
'MANZANA PARCELA SUPERFICIE uso PORCENTAJE SOBRE CATEGORIA S EDIFICABLE el igirllg;i'glg:f ADJIIgIACsADAS UAS SUBJETIVAS :IDFJE::):‘(:C;:;OD; ADJUDICATARIO coi‘:j?}';r;i’::?'é‘; DE Cugl:éf:“ Fig?;‘:; UR:::I‘IEA:CDIEON c?:ﬁ&i:i:::::z:i:;m DESA::(;‘I.[E:)PVEE:;:ZION COSTES TOTALES ADJUDICATARIO SAORBl: P(;g?(':;’l::s Ul::Ao:l';As(?IEéN PEIH (AN:):zLADENDA . DEISA':F:'::I.: Y o COSTES TOTALES
DEL PGOU DE MECO CARGAS Ci ) EJECUCI OMECO 'GOU
Al AILOT 3.203,20 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 10.42% 224225 0,700 1,00 2.242,25 2.242,25 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% - € - € - € - € € PLMIH?;::ZRLS :RS:EUOS 100,00% 437.048,71 € 18.525.211,31 € 16.001.828,99 € 9.177.831,00 € 44.141.920,01 €
Al AlNLO2 3.634,83 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11.83% 254439 0,700 1,00 2.544,39 2.544,39 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% € - € € € € INDUSTRIA DE DISENO TEXTIL, S.A 0,00% - € - € - € - € - €
Al AINLO3 4.067.38 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 13.23% 284717 0,700 1,00 2.847,17 2.847.17 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% € - € € € € AYUNTAMIENTO DE MECO 0,00% - € - € - € - € - €
Al All.04 3.533,33 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11,49% 2.473.34 0,700 1,00 2.473,34 2.473,34 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% € € - € € - €
Al A0S 3.597.47 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11,70% 251824 0,700 1,00 251824 2.518.24 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% - € - € - € - € - €
Al Al.06 3.599.57 ACTIVIDADES INDUSTRIALES Mn71% 251971 0,700 1,00 2.519.71 2.519.71 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% - € - € € - € €
Al AlLO7 3.586,72 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 11.67% 251071 0,700 1,00 2.510,71 2.510,71 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% € - € € € €
Al Al1.08 5.515,99 ACTIVIDADES INDUSTRIALES 17.94% 3.861.20 0,700 1,00 3.861,20 3.861,20 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% € € € € €
(8} L1.01 100.220,67 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 25,48% 48.229.85 0,481 1,00 48.229,85 48.229,85 PLAMHCAMADRLS ZRSO:ECYOS ¥ OBRAS - € 29.52% 129.016,67 € 5.468.637,94 € 4.723.736,09 € 2.709.293,51 € 13.030.684,22 €
(8] 1L1.02 74.020,34 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 18,82% 35.621.30 0,481 1,00 35.621,30 35.621,30 PLAMHCAMADRLS ZRSO:ECYOS ¥ OBRAS - € 21,80% 95.288,31 € 4.038.991,56 € 3.488.826,72 € 2.001.012,64 € 9.624.119,22 €
(8] 1L1.03 46.993,95 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 11.95% 2261521 0,481 1,00 22.615,21 22.615,21 PLAMHCAMADRLS ZRSO:ECYOS ¥ OBRAS - € 13,84% 60.496,53 € 2.564.270,41 € 2.214.982,37 € 1.270.400,65 € 6.110.149,96 €
(8] IL1.04 39.834,34 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 10,13% 19.169.74 0,481 1,00 19.169,74 19.169,74 PLAN‘HCAMADR‘MD ZRS/:ECYOS ¥ OBRAS - € 11,73% 51.279,78 € 2.173.599.35 € 1.877.525,96 € 1.076.852,90 € 5.179.257.99 €
(8] 1L1.05 53.899.89 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 13,70% 25.938,60 0,481 1@ 25.938,60 25.938,60 AYUNTAMIENTO DE MECO - € 0,00% - € - € - € - € - €
(8] 1L1.06 78.431,89 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 1 19.94% 37.744,30 0,481 @ 37.744,30 37.744,30 PLAMHCAMADR‘MD ZRS/:EGOS Y OBRAS - € 23,10% 100.967,41 € 4.279.712,06 € 3.696.757,86 € 2.120.271,31 € 10.197.708,63 €
2 2 407.515,00 INDUSTRIA LOGISTICA GRADO 2 100,00% 266.107.00 0,653 % 263.720,00 263.720,00 INDUSTRIA DE DISENO TEXTIL, S.A - € 0,00% - € - € - € - € - €
IG1 IG1 9.308,03 INDUSTRIA GRANDE 5_ PLAMHCAMADR‘: ZR;)/:EGOS ¥ OBRAS - € 0,00% - € - € - € - € - €
EQ1 EQ1 4.640,20 EQUIPAMIENTO PUBLICO m q" AYUNTAMIENTO DE MECO
EQ2 EQ2 36.720,16 EQUIPAMIENTO PUBLICO N COMUNIDAD AUTONOMA DE MADRID
EQ3 EQ3 21.314,91 EQUIPAMIENTO PUBLICO G) O AYUNTAMIENTO DE MECO
vl pA%l 19.597.24 ZONA VERDE PUBLICA : N AYUNTAMIENTO DE MECO
v2 v2 14.812,31 ZONA VERDE PUBLICA Y - AYUNTAMIENTO DE MECO
v3 v3 8.840,80 ZONA VERDE PUBLICA o ,\ AYUNTAMIENTO DE MECO
v4 v4 4.058,81 ZONA VERDE PUBLICA d— O AYUNTAMIENTO DE MECO
V5 V5 44.763,49 ZONA VERDE PUBLICA C - AYUNTAMIENTO DE MECO
Vé Vé 962,97 ZONA VERDE PUBLICA G) G) AYUNTAMIENTO DE MECO
v IHE 203.525,16 ZONA VERDE PUBLICA O AYUNTAMIENTO DE MECO
RV RVI 1.839.25 VIARIO PUBLICO E AYUNTAMIENTO DE MECO
RV RV2 92.063,33 VIARIO PUBLICO 3 - AYUNTAMIENTO DE MECO
RV RV3 34.126,65 VIARIO PUBLICO O Q-) AYUNTAMIENTO DE MECO
1.328.227,88 476.943,00 % 8 474.556,00 474.556,00 - € 100,00% 437.048,71 € 18.525.211,31 € 16.001.828,99 € 9.177.831,00 € 44.141.920,01 € 100% 437.048,71 € 18.525.211,31 € 16.001.828,99 € 9.177.831,00 € 44.141.920,01 €
(]
L=
D
CUENTA DE LIQUIDACION POR PROPIETARIO @ &
) ©
3 2
T =
= O
8=
0
C © CARGAS DERIVADAS DEL
Q¢ |¢c CUOTA SOBRE . CARGAS DERIVADAS PLAN ESPECIAL DE
05 |o ADJUDICATARIO CARGAS COSTES DE PROYECTOS | COSTES DE URBANIZACION DEL PEIH (ANEXO DESARROLLO Y EJECUCION COSTES TOTALES
-
5> | 2 ADENDA CANAL)
L | T DEL PGOU DE MECO
3 | E
© = | © Planifica Madrid P t
anitica Mmaari royecros
=8 | g A 4 100,00% 437.048,71 € 18.525.211,31 € 16.001.829,00 € 9.177.831,00 € 44.141.920,02 €
@© P = Obras, M.P., S.A.
A
<28 X
<C = 2| INDUSTRIA DE DISENO TEXTIL, S.A. 0,00% - € - € - € - € - €
9 ©
25 as
12 5 .S AYUNTAMIENTO DE MECO 0,00% - € - € - € - € - €
=
= -
O 9 H ~COMUNIDAD AUTONOMA DE 0.00% c ¢ c c c
1 o ,U07% - - - - -
R MADRID
O oW

PN
284 D ANIFICA

MADRID

TOTAL

100%

437.048,71 €

18.525.211,31 €

16.001.829,00 €

9.177.831,00 €

44.141.920,02 €
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MEMORIA

de finalista tal y como hemos expuesto anteriormente en el apartado correspondiente.
Ello, significa que la totalidad de cargas se asignan sobre las fincas de resultado que se
adjudican a Planifica Madrid, Proyectos y Obras, M.P. S.A.

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 09/07/2024.

La Secretaria.

.z

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesién p

Fdo. digitalmente al margen

* % % K /II\
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A continuacién, se ofrece un resumen pormenorizado del total de fincas de

resultado definidas en el presente proyecto de reparcelacién,

MADRID

SUPERFICIE
(m?3s)
3.203,20
3.634,83
4.067,38
3.533,33
3.597,47
3.599,57
3.586,72
5.515,99

100.220,67

74.020,34

46.993,95

39.834,34

53.899.,89

78.431,89

407.515,00

9.308,03

4.640,20
36.720,16
21.314,91
19.597,24
14.812,31
8.840,80
4.058,81
44.763,49
962,97
203.525,16
1.839,25
92.063,33
34.126,65

uso

ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ACTIVIDADES INDUSTRIALES
ACTIVIDADES INDUSTRIALES

INDUSTRIA LOGISTICA
GRADO 1

INDUSTRIA LOGISTICA
GRADO 1

INDUSTRIA LOGISTICA
GRADO 1

INDUSTRIA LOGISTICA
GRADO 1

INDUSTRIA LOGISTICA
GRADO 1

INDUSTRIA LOGISTICA
GRADO 1

INDUSTRIA LOGISTICA
GRADO 2

INDUSTRIA GRANDE

EQUIPAMIENTO PUBLICO
EQUIPAMIENTO PUBLICO
EQUIPAMIENTO PUBLICO
ZONA VERDE PUBLICA
ZONA VERDE PUBLICA
ZONA VERDE PUBLICA
ZONA VERDE PUBLICA
ZONA VERDE PUBLICA
ZONA VERDE PUBLICA
ZONA VERDE PUBLICA
VIARIO PUBLICO
VIARIO PUBLICO
VIARIO PUBLICO

S EDIFICABLE
(mZc)

2.242,25
2.544,39
2.847,17
2.473,34
2.518,24
2.519,71
2.510,71
3.861,20

48.229,85

35.621,30

22.615,21

19.169,74

25.938,60

37.744,30

266.107,00

CSV: 28880IDOC21741DA95B90C2949B9 - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin

UAS

2.242,25
2.544,39
2.847,17
2.473,34
2.518,24
2.519,71
2.510,71
3.861,20

48.229,85

35.621,30

22.615,21

19.169,74

25.938,60

37.744,30

263.720,00

ADJUDICATARIO

AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
PLANIFICA MADRID
PROYECTOS Y OBRAS,
M.P.S.A.
PLANIFICA MADRID
PROYECTOS Y OBRAS,
M.P.S.A.
PLANIFICA MADRID
PROYECTOS Y OBRAS,
M.P.S.A.
PLANIFICA MADRID
PROYECTOS Y OBRAS,
M.P.S.A.
AYUNTAMIENTO DE
MECO
PLANIFICA MADRID
PROYECTOS Y OBRAS,
M.P.S.A.
INDUSTRIA DE DISENO
TEXTIL, S.A.
PLANIFICA MADRID
PROYECTOS Y OBRAS,
M.P.S.A.
AYUNTAMIENTO DE
MECO
COMUNIDAD
AUTONOMA DE MADRID
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO
AYUNTAMIENTO DE
MECO

deurza

6D4713C82A4A9CD8750E6A4E088FEF19059A6B4D

HASH DEL CERTIFICADO:

FECHA DE FIRMA:
23/07/2024

Fernanda Rodriguez Gonzélez

NOMBRE:



MEMORIA

7398 / 2024
Entradas de la Sede
27/06/2024 10:00:52

El Proyecto de Reparcelacion, de conformidad con lo dispuesto en el

articulo 88 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid
para su aprobacién se ajustard a las siguientes reglas:

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion plenaria del Ayuntamiento de Meco el 09/07/2024.

La Secretaria.
Fdo. digitalmente al margen

¥ i 'I\
239 D ANIFICA

MADRID

1.2 Informacién publica por plazo minimo de veinte dias.

2.° Acreditacién de la titularidad y situacién de las fincas iniciales
mediante certificacion del Registro de la Propiedad de dominio y
cargas.

3.° Audiencia por plazo de quince dias, sin necesidad de nueva
informacion publica, de los fitulares registrales no tenidos en
cuenta en la elaboracién del proyecto de reparcelacién vy
aqguéllos que resulten afectados por modificaciones acordadas
tras el periodo de informaciéon publica.

4.° Aprobacién, cuando sea a iniciativa privada, dentro del plazo
mdximo de dos meses desde la presentacién de la totalidad de la
documentacién exigible o, en su caso, desde el efectivo
cumplimiento, del Unico requerimiento posible de subsanacion de
deficiencias de la aportada, que sdlo podrd practicarse dentro
de los quince dias siguientes al de aquella presentacion. La no
notificacion de resolucidn expresa dentro del indicado plazo
mdximo autorizard para entenderla aprobada por acto presunto,
debiendo abstenerse la  Administracion de  cualquier
pronunciamiento expreso, distinto del confirmatorio del presunto,
una vez producido éste.

mayo de 2024
D. José Ignacio Sainz Sordo Dna. Miriam Valdivieso Fraile
Letado Técnico Urbanista n® 4.891 REICAZ Arquitecta n® 5.373 COAA

deurza
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