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6. ESTUDIO DE VIABILIDAD. SOSTENIBILIDAD DEL MODELO
PROPUESTO.

6.1. OBJETO DEL ESTUDIO. CONTENIDO Y ALCANCE.
6.1.1. Objeto.

El presente Estudio tiene como Unico objeto justificar para el Plan de Sectorizacion
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 econdmica, 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
acomparfia 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.

6.1.2. 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.

1 En adelante LSCM9/2001.
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d) Viabilidad econémica.

e) Memoria de sostenibilidad econdémica.

f) Toda vez que incorpora la ordenacién pormenorizada en grado de Plan
Parcial, 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.

6.1.3. 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 tramitacién del
Plan de Sectorizacién 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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6.2. MARCO JURIDICO.

Dentro del Plan de Sectorizacién, 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 de
Sectorizacion:

1. Los Planes de Sectorizacién formalizardn 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 bésicas de ordenacion que
hubieran establecido el Plan General, el planeamiento territorial o
disposiciones aplicables sectoriales. Ademas, se recogera toda la
informacion relevante para justificar la ordenacion 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 urbano adoptado, asi
como su viabilidad en funcion de las capacidades de iniciativa y
gestion y las posibilidades econdémicas y financieras, publicas y
privadas, en el término municipal.

c¢) 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 ejecucion de
intervenciones de refuerzo o mejora.

d) Informe de analisis ambiental.
e) Planos conteniendo los recintos de aplicacion de la ordenacion
estructurante y de la ordenacion pormenorizada, en su caso, asi como los

derivados de la legislacion ambiental.

f) Normas e instrucciones urbanisticas, diferenciando las que correspondan
a la ordenacion pormenorizada que, en su caso, se establezca.
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g) Programa de Actuacion 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 numero 4 del articulo anterior.

Por otra parte, y habida cuenta que se incorpora la ordenacién pormenorizada del
sector en grado de plan parcial, habra de adecuarse y 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 niumero anterior, debe presentar para su
aprobacion inicial y posterior tramitacién, los compromisos y garantias
técnicas de sostenibilidad de las soluciones propuestas en los
siguientes aspectos

a) Los estudios especificos necesarios y suficientes para la adecuada
conexion, 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, captacion 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
organo competente sobre su capacidad, limites y compromisos, o 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) Conexion 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
catastroficos.
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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 econémica y financiera, como se comprueba.
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6.3. VIABILIDAD TERRITORIAL Y DE PLANEAMIENTO.

6.3.1. Viabilidad territorial.

De todo lo expuesto en la Memoria Justificativa del Plan de Sectorizacion 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 mas 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 logistica, tratAndose de un territorio basicamente
plano, habida cuenta la morfologia y clinometria del terreno, muy apta para los usos
proyectados.

Igualmente lo es en cuanto dimensiones, puesto que puede acoger instalaciones
de los tamafios requeridos y demandados por el mercado logistico.

Esto estad avalado por el interés ya mostrado por empresas de distribucion de
primera magnitud en la peninsula, como se pone de manifiesto en el punto 3.8.4. de la
Memoria de Ordenacién del Plan de Sectorizacion.

La disponibilidad de parcelas netas que pueden ser de superficie igual o superior a
100.000 metros cuadrados ofrece la posibilidad de asentarse a empresas de primer nivel
en la actividad logistica.

Por otra parte, la accesibilidad al ambito considerado.
Evidentemente, lo anterior, morfologia y superficie del terreno, deben ir

acompafadas de la resolucién de los accesos y la conectividad de los mismos con las
redes viarias de primer nivel.
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Por lo que se refiere a accesibilidad rodada, con las medidas de refuerzo
proyectadas para el viario periférico es totalmente accesible por los medios de transporte
previstos tanto por la autopista radial R.2. como por la autovia A.2., posicionandose en el
nodo extremo del eje Madrid-Zaragoza-Barcelona, el de mayor interés del territorio de la
peninsula.

En lo referente a las infraestructuras que van a servir al area, 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
insatisfecha de suelo para los citados usos logisticos, en el punto 3.8.4. de la Memoria de
Ordenacion del Plan de Sectorizacion se desarrolla y justifica el desarrollo de este sector
habida cuenta la demanda insatisfecha detectado para este segmento de actividad
economica.

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 el Anexo V del Tomo IC,
relativo a Anexos Documentales del Plan de sectorizacion.

6.3.2. Viabilidad de planeamiento.

Por lo que se refiere al planeamiento, la clasificacion del suelo como urbanizable en
categoria de no sectorizado, posibilita el desarrollo para acoger los usos proyectados,
industria logistica y servicios terciarios y dotacionales para la misma, como usos propios
de actividades econdmicas.

Ya ha quedado justificado, y aqui se vuelve a reproducir, la adecuacion del plan al
marco del planeamiento municipal, determinado por el Plan General de Meco.

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.

6.3.2.1. Adecuacion de delimitacion del sector a las 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 sector, que como ya se ha puesto de manifiesto, se incardina en los
terrenos asi clasificados por el Plan General, limita por norte y este, con el término
municipal de Azugueca de henares, siendo el limite el coman entre dicho término municipal
y el de Meco, segun la linea y determinaciones aprobadas en su dia. Téngase presente
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gue este limite es a su vez limite de dos Comunidades Auténomas diferentes, Madrid y
Castilla la Mancha.
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FIG. 6.3.1. AMBITO DEL SECTOR SUNS-AE (Fuente: Elaboracion propia).

Por el noroeste, la linea limite del sector es coincidente con los terrenos
expropiados por el entonces Ministerio de Fomento para ejecutar la autovia radial R.2.
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Un pequeiio tramo del limite en el extremo norte del ambito del sector limita con la
carretera local M-121, de Meco a Azuqueca de Henares.

Por dltimo, el borde suroeste queda definido por los limites de parcelas catastrales
que quedan definidas por el limite urbanistico que se considera.

Delimitando un ambito de 256,10 hectareas, se define no solo la ordenacién
estructural del ambito y sus condiciones para el futuro desarrollo, nivel de plan de
sectorizacion, sino que se ordena con caracter detallado y pormenorizado, posibilidad que
le otorga la legislacion del suelo.

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.6.3.1. que trae causa del plano de delimitacion del sector del Plan de Sectorizacién,
totalmente concordante con el plano de clasificacion del suelo del Plan General.

6.3.2.2. Justificacién de la coherencia del Plan de Sectorizacién con el Plan
General de Meco.

La propuesta de sectorizacion justifica y cumple las determinaciones que exige el
Plan General de Meco para el desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado.

La propuesta de sectorizacidon que se formula es totalmente coherente con las
determinaciones que dimanan del Plan General que se complementa y desarrolla.

El suelo que se desarrolla, sin perjuicio de su consideracion juridico-urbanistica, se
corresponde con el que determinan las Normas Urbanisticas del Plan General en su
articulo 2.3.3. en que se define, el suelo urbanizable no sectorizado, como ambitos sin
concrecidn de sectores, ni determinaciones especificas de programacion.

Es en el articulo 9.2.2. de las NNUUPG en donde se establecen las condiciones de
desarrollo del suelo urbanizable no sectorizado.

Su desarrollo, de conformidad con la legislacién urbanistica, se efectuara mediante
plan de sectorizacion.

Sefiala el citado articulo que conjuntamente con los Planes de Sectorizacion se
desarrollaran y tramitaran los Planes Parciales correspondientes a cada sector
determinado.

El plan de Sectorizacion se desarrolla con ordenacion pormenorizada en grado de
plan parcial, como ya se ha avanzado, dando cumplimiento a esta exigencia del Plan
General.
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a) Las Redes Generales y Supramunicipales, se adscribiran en razén de su previa
definicion por las Administraciones competentes a las que se hayan de adscribir, y
en todo caso mediante los instrumentos de planificacion Territorial que determina
la legislacion vigente.

b) Laincorporacion, en su caso, de Suelos Urbanizables No Sectorizados al desarrollo

urbanistico, deberan responder al modelo global de ocupacion del suelo y usos
globales determinados en el presente Plan General, y en particular no se podran
establecer usos globales residenciales al Sur de la radial R-2 ni usos globales de
actividades economicas al Norte de la radial R-2.
Esta determinacién no es incompatible con la inclusion en todo el Suelo Urbanizable
No Sectorizado de proyectos o planes que incorporen usos de servicio publico o
afectos a los mismos, y que por tanto puedan tener la consideracién de Redes
Publicas.

c) Sejustificara la delimitacion en funcién del resto de las condiciones que establezcan
las NNUUPG y de la estructura general urbana definida en el Plan General,
debiéndose acreditar como minimo dos conexiones distintas con Redes
Supramunicipales (vias interurbanas) existentes por cada &mbito a sectorizar.

d) Como magnitudes minimas, se establece que los planes de sectorizacién no
tendran una superficie inferior a 60 hectéreas, incluyendo las redes publicas
adscritas, no pudiendo quedar restos de suelos urbanizables no sectorizados con
una superficie inferior a dicho limite.

e) Cada ambito que se desarrolle debera constituir una unidad urbanistica integrada,
entendiendo por tal aquella que tenga resuelta en adecuada correspondencia con
la estructura general y organica del Plan General, la dotacion de servicios y
equipamientos suficientes para garantizar la satisfaccién de las demandas propias
de la poblacion o de las actividades que en el &mbito sectorizado hayan de ubicarse,
asi como las obras de infraestructuras necesarias para garantizar la insercion de
las mismas en la ordenacion general en el momento de su puesta en servicio.

f) Incluird, el plan de sectorizacion, justificacion expresa de capacidad y viabilidad
autébnoma respecto del resto del Suelo Urbano y Urbanizable Sectorizado, en
relacién con el cumplimiento de vertidos, saneamiento y depuracion tanto de aguas
limpias como sucias. Deberan justificar el acceso y conexion independiente a la
Depuradora sin utilizar los colectores y/o emisarios proyectados o existentes.

g) Sera obligacion necesaria para la aprobacion de los planes de sectorizacion el
soterramiento de las lineas eléctricas de AT y Mt que discurran por sus ambitos.

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO VI.
Pégina 15 de 60

CSV: 28880IDOC26BDED4C63A27354AA2 - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 13:39:52

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
en sesion plenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

Atendiendo a estas determinaciones, se significa que:
No hay redes supramunicipales previstas en el ambito del sector.

Las redes publicas generales proyectadas en el ambito se han efectuado en la
cuantia que determina el propio plan general para el suelo urbanizable en su
conjunto, 97,08 metros cuadrados de suelo por cada 100 metros cuadrados
edificables lucrativos proyectados en el sector, cuantia ésta muy superior a la
prevista legalmente que incluso para el suelo con uso industrial es nula. Su
definicion concreta se ha establecido en funcién de determinaciones actuales y
futuras que conforman la estructura general del ambito.

La propuesta determina para este ambito de Suelo Urbanizable No Sectorizado
Unicamente usos de actividades econdmicas (industrial logistico, terciario
empresarial e infraestructuras), habida cuenta su posicion al Sur de la R-2, de
conformidad con el P.G.

La ordenacion es totalmente coherente con las propuestas de ordenacién previstas
por el Plan General para el suelo urbanizable sectorizado situado al Sur de la
mencionada radial R-2, destinados a usos industriales, logisticos y de
almacenamiento.

En todo caso, se proyectan dos accesos exclusivos para el sector desde la red
viaria supramunicipal. Una conexion desde la rotonda de salida de la radial R-2, y
otra conexion desde la nueva rotonda proyectada en la M-116, y otro desde la M-
121 al norte del &mbito. Sin perjuicio de ello, se prevé una conexién alternativa con
la A.2 a través del Poligono “Miralcampo” en la medida que sea permitido por la
Administracion regional de Castilla La Mancha.

Es una obviedad que el &mbito que se sectoriza tiene mas de 60 hectareas. Su
delimitacion abarca todo el suelo asi clasificado y categorizado al Sur de la R-2, no
dejando ningun resto de este suelo.

La propuesta define un ambito urbanistico integrado y autbnomo en si mismo, que
resuelve en su ambito cuantas necesidades de dotaciones y equipamientos
requieren los usos proyectados, y proyectando las infraestructuras necesarias para
su servicio con independencia de las existentes o proyectadas para otros ambitos
urbanos o urbanizables.

Se plantean las infraestructuras hidraulicas al margen de las existentes, de
conformidad con las determinaciones que fija el Canal de Isabel Il. Respecto del
saneamiento de aguas residuales se proyecta conducirlas hasta la E.D.A.R. del
municipio que gestiona el Canal de Isabel Il, como asi lo ha indicado. De igual forma
se trata de implantar, en su caso, red de agua regenerada para riego, si del estudio
de infraestructuras y necesidades futuras asi se considera. Por lo que respecta a
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las aguas pluviales, se proponen medidas de implantacion de sistemas de drenaje
urbano sostenibles (infiltracion, laminacion, balsas, etc.) para limitar a la situacion
preoperacional el vertido al Arroyo de las Monjas, cauce natural al que vierte el
sector, para no modificar su régimen hidrolégico e hidraulico. En este sentido, decir
gue se va a obligar normativamente a los titulares de parcelas lucrativas a la
aportacion de estas medidas.

9. Por dltimo, sefalar que, sin perjuicio de soterrar todas aquellas lineas de MT
existentes y que cruzan el &mbito, las de AT que discurren por el noroeste paralelas
y junto a la radial R-2 es posible integrarlas en la ordenacion habida cuenta que no
se proyecta edificacion en dicha parte del ambito. Se proyecta un pasillo eléctrico
gue las proteja como infraestructura.

De todo lo anterior queda justificada la coherencia de la propuesta con la ordenacion
general del Plan General de Meco.

6.3.2.3. Integracion de la propuesta en la estructura del PGOU de Meco.

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

Por otra parte, si consideramos a nivel territorial la conformacién del modelo urbano
que por el Plan de Sectorizacion se genera, se puede observar en la siguiente figura (y en
el plano de ordenacion OE.07. que forma parte sustancial del Plan de Sectorizacion) la total
integracion de la ordenacion que se propone en el modelo territorial del Plan General.

Efectivamente, todos los suelos destinados a actividades econdmicas se localizan
al sur de la autovia R.2. que se posiciona como una barrera territorial importante a estos
efectos.

Desde la carretera M-116 hacia el oeste se han desarrollado, o estan en vias de
desarrollo efectivo, suelos igualmente destinados a actividades econdmicas, poligonos
industriales consolidados y otros sectores urbanizables parcialmente desarrollados.

Como se observa en dicho plano, los suelos efectivamente afectos a las citadas
actividades econdmicas se localizan centrados en el conjunto del suelo asi definido,
mientras que el perimetro lo ocupan, a modo de protecciones, suelos destinados a zonas
verdes de proteccion principalmente.

De igual forma ocurre con el nuevo sector que se proyecta. El perimetro se define
como suelo adscrito a espacios libres o protecciones de infraestructuras, y equipamientos,
mientras que las partes centrales interiores son las que definen los suelos lucrativos
destinados a las actividades econémicas.
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FIG. 6.3.2. INTEGRACION DEL PLAN DE SECTORIZACION EN EL P.G. (Fuente: Planos Ordenacion PSEC).

Se entiende perfectamente integrado el sector en el modelo proyectado por el Plan
General de Meco sin duda alguna.

6.3.2.4. Justificacion de la adecuacion del Plan de Sectorizacion a las
determinaciones de aprovechamiento del Plan General.

Son dos aspectos principales los que determinan la adecuacion del Plan de
Sectorizacion a las determinaciones propias del Plan General.

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

Se justifica la adecuacion del Plan de Sectorizacion a los usos previstos en el Plan
general, que es el de ACTIVIDADES ECONOMICAS, como se deduce de las
determinaciones del art. 9.2.2.b) de las NN.UU del mismo, en que se determina que al sur
de la autovia R.2. quedan prohibidos los usos residenciales, resultando por el contrario la
obligacion de desarrollar el suelo por usos destinados a actividades econémicas.
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El uso global determinado para este sector se incardina en el Grupo Il de usos de
los previstos en la norma 6.1.2. de las Normas Urbanisticas del Plan General, que se
incardina entre los usos relativos a actividades econémicas, y que se define en el contexto
del Plan General como Usos Industriales, que se corresponden con los usos relacionados
con la extraccion, elaboracion, produccién, transformacién o almacenamiento de
productos.

El uso logistico proyectado para el sector como el caracteristico se incardina en el
marco del citado Plan General como el Industrial, Industria Logistica, literalmente del Plan
General, actividades industriales de logistica y distribucion, como se determina en el art.
9.5.1. de las Normas Urbanisticas del Plan General.

Por lo que respecta al aprovechamiento urbanistico, el unitario del sector se fija en
0,3573 metros cuadrados edificables del uso caracteristico por cada metro cuadrado de
suelo bruto del sector.

Este aprovechamiento es el definido por el citado P.G. para los sectores de suelo
urbanizable sectorizado de igual caracter, industrial.

Toda vez que el sector se define como area de reparto Unica, el aprovechamiento
unitario del area de reparto es el citado de 0,3573 metros cuadrados edificables del uso
caracteristico (uas) por cada metro cuadrado de suelo bruto del sector.

De igual manera, operan las relaciones entre los diferentes usos pormenorizados
potenciales dentro del &mbito que se considera.

Los potenciales usos pormenorizados permitidos en el Plan de Sectorizacion son
los que el Plan General determina como posibles para los suelos urbanizables con uso
global de Actividades Econdmicas.

Asi pues, se prevén como usos pormenorizados en el ambito, de conformidad con
su uso global y caracter los siguientes usos lucrativos:

* Grupo Il Usos Industriales, en todos sus tipos y categorias, excepto los Tipos
4,5y 6.
* Grupo lll Uso de Servicios, en todos sus tipos y categorias.

Los suelos asociados a la infraestructura eléctrica del sector, se destinara a acoger
los centros de reparto que demanda la citada infraestructura para el servicio al sector.

Su regulacion se referenciaréa a las determinaciones que para los usos en suelo
urbanizable establece el Plan General (art.9.5.1. y siguientes).
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En orden a la homogeneizacion de los aprovechamientos en relacion con los
diferentes usos pormenorizados previstos para el sector que se planifica, el Plan de
Sectorizacion adopta los mismos coeficientes de homogeneizacion que establece el Plan
General para ambitos con uso Global Actividades Econdmicas.

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

Industria Logistica IL-2 0,991
Terciario Empresarial 1,000

Ya se ha dicho anteriormente que el aprovechamiento unitario para el sector se fija
en 0,3573 metros cuadrados edificables del uso caracteristico por cada metro cuadrado de
suelo bruto del sector.

La aplicacion de este aprovechamiento unitario sobre la superficie bruta del sector
(2.560.975,54 m?s) arroja un total de 915.036,56 metros cuadrados edificables del uso
caracteristico (uas -unidades de aprovechamiento-)

Considerando ahora la pormenorizacion del aprovechamiento para cada uno de los
usos previstos en la ordenacion vinculante del plan se fijan los siguientes
aprovechamientos homogeneizados:

Zona Descripcioén Coef. Homog. Aprovechamiento
(m2euc-uas)
01 INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2) 0,991 891.578,86
02 TERCIARIO EMPRESARIAL (TE) 1,000 22912,33
03 INFRAESTRUCTURA ELECTRICA | -
TOTAL APROVECHAMIENTO 914.491,19

La aplicacion de los parametros anterior justifica en si misma la adecuacion del plan
de Sectorizacion a las determinaciones del Plan General una vez mas.

6.3.2.5. Justificacion de la coherencia del Plan de Sectorizacion respecto de la
resolucién municipal a la Consulta Vinculante.

Deducido de las determinaciones que se derivan de la Consulta Previa Vinculante
solicitada al Ayuntamiento por la Entidad promotora del Plan de Sectorizacion (ver ANEXO
VIl de la Memoria Informativa del Plan de Sectorizacién (Tomo IC)) se justifica cuanto sigue:
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1. Han quedado justificadas las determinaciones del P.G. que afectan al desarrollo del
suelo urbanizable no sectorizado, como el caso que estamos considerando.

2. El Plan de Sectorizacion planea la subterranizacion de las lineas de MT y AT que
atraviesan el ambito, exceptuando la existente de AT que discurre paralela a la
radial R.2., que se integra en la ordenacién, definiendo un pasillo eléctrico al efecto,
y calificandolo como zona infraestructural de proteccion.

3. El sistema de actuacion adoptado es el de compensacion, desarrollado por la
iniciativa privada.

4. Se ha armonizado el desarrollo del sector manteniendo un equilibrio y equivalencia
con los Sectores Urbanizables Sectorizados del vigente Plan General y, en
particular, respecto a los que tienen el mismo uso global (es decir, el SUS-AE1 Este
y el SUS-AE1 Oeste), tanto en lo que se refiere a aprovechamientos como en lo
que se refiere a obligaciones.

5. Como criterios y consideraciones de armonizacién con los sectores del Plan
General Vigente, se presentan los siguientes:

a) El aprovechamiento techo del Sector se fija en 0,3573 m2c uc/mas.

b) Los coeficientes de ponderacion para los usos pormenorizados se adoptan los
establecidos por el Plan General vigente y, mas concretamente, por su
Modificacion Puntual n® 2 que fue publicada en el B.O.C.M n° 34, de 9 de febrero
de 2019.

c) El conjunto de las Redes Generales tendra una proporcién de m2s/m2c igual o
superior a 97,1 (97,08) m2s por cada 100 mz2 edificables.

d) Se ha pedido la viabilidad para las infraestructuras de aduccion, distribucion,
evacuacion, saneamiento y depuracion de aguas, se estara a lo determinado
por los convenios vigentes formalizados entre el Ayuntamiento de Meco vy el
Canal de Isabel Il. Se estara a la necesaria suscripcion entre Ayuntamiento de
Meco y el Canal de Isabel Il, de la Adenda de cofinanciacion de infraestructuras
hidraulicas, para la sectorizacion pretendida y determinados sus parametros,
estos suelos deberan asumir las imputaciones econémicas que en dicha nueva
Adenda se les repercutan.

e) Para la armonizacion y equilibrio se estaré a la asuncion de cargas urbanisticas
equivalentes a las que se han establecido para los sectores de Suelo
Urbanizable SUS.AE-1 Este y SUS.AE-1 Oeste, en razén de su dimensién y
aprovechamiento. Estas cargas, en cuanto a su enumeracion, alcance,
cuantificacién y programacion, seran establecidas mediante el procedimiento
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legal correspondiente siendo, en todo caso, recomendable la suscripcion de un
Convenio Urbanistico de Ejecucion entre los titulares de la iniciativa y el
Ayuntamiento de Meco.

6. Como criterios y consideraciones derivadas del Protocolo de Colaboracion suscrito
entre los Ayuntamientos de Meco y Azuqueca de Henares se determinan los
siguientes:

a) Se haincluido en la ordenacion la propuesta de desdoblamiento de la Carretera
M-116 desde el nudo de enlace con la A-2 hasta la glorieta que da acceso a la
R-2. Este desdoblamiento se inspira en el estudio informativo elaborado por la
Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid.

b) Se proyecta y concreta como red publica general dentro del sector SUNS la
posibilidad a futuro de conexion viaria desde la carretera autonomica CM-1008
(Carretera de la Patata) y la glorieta enlace con la R-2 y la M-116.

c) Seimplementan las medidas necesarias, a través de los dispositivos de drenaje
urbano sostenible (infiltracidn, laminacion, etc.), dirigidas a la reduccién en la
evacuacion de aguas pluviales, a los efectos de que el efluente vertido al Arroyo
de las Monjas sea igual a la situacion pre-operacional para no generar afeccion
alguna sobre el citado arroyo.

d) Se concreta en la ordenacién la conexion peatonal y ciclable con la estacion de
Cercanias de RENFE de Meco.

e) Se proyecta la conexion viaria con la red viaria periférica principal de Meco.
Respecto del nucleo urbano de Azuqueca de Henares, la ordenacion, de
conformidad con lo solicitado por este Ayuntamiento, no prevé conexiones
viarias desde el sector, no obstante, la propia ordenacion posibilitaria a futuro,
si asi se considera, pueda conectar con el sector y con la red viaria al suroeste
del mismo, con la M-116 y a traves de la misma con la A.2. y con la R.2.

f) Las zonas verdes y espacios libres proyectados para el sector se disponen en
la periferia del &mbito que se ordena, en continuidad con otros del propio
municipio de Meco y con otros proyectados en Azuqueca. En especial, se
disponen zonas verdes de proteccidn especialmente dimensionadas y
caracterizadas entre los nuevos suelos industriales logisticos y las zonas
residenciales existentes en el perimetro del sector, tanto en Azugqueca como en
Meco.

Se han protegido a través de esta calificacion de zonas verdes y espacios libres
los dos espacios que pudieran tener algun valor ambiental, al Sureste, en la
antigua gravera, y la Suroeste del sector, por donde se proyecta el acceso viario
principal al sector.
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Por ultimo, al respecto de las zonas verdes, se significa que se han dispuesto
al este del sector los suelos necesarios para que bajo esta calificacion queden
los restos del yacimiento arqueologico conocido como “El Mar”.

g) Las dotaciones de equipamientos publicos se proyectan para acoger
equipamiento, sin su adscripcion expresa para que sea el Ayuntamiento el que
lo destine a los usos que entienda por conveniente. No obstante esto, se plantea
como uso dotacional publico igualmente el de servicios de estancia y
aparcamiento de vehiculos de transporte, de forma que se evite su
estacionamiento en viarios publicos. Estos usos pueden estar vinculados con
concesiones administrativas para obra y explotacion de os mismos, de modo
que reporte al Ayuntamiento beneficios derivados de esta situacién eliminando
las cargas econdmicas en otro caso.

h) La normativa urbanistica referida a las condiciones de usos pormenorizados,
condiciones de ocupacién de voliumenes, alturas, etc., incluyen criterios de
flexibilidad que habilitan la acogida de instalaciones innovadoras, adaptadas a
los nuevos procesos productivos, de distribucion, almacenaje y actividades
econdmicas diversas, siempre que éstas no estén inmersas en las tipificadas
como peligrosas, nocivas o insalubres.

i) Se habilitan condiciones normativas, dentro del marco juridico y con las
garantias correspondientes, que permiten la simultaneidad de obras de
urbanizacion y edificacion.

De todo lo anterior se justifica la total adecuacion técnica del Plan de Sectorizacion

a las determinaciones que se deducen de la Consulta Previa Vinculante.

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

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

Aunque Madrid tiene una superficie industrial muy elevada con millones de m?, no
hay oferta de parcelas gran tamafio pues se desarroll6 suelo en el pasado, pensando
prioritariamente en la industria mediana y pequefa.

Cuando se trata de ocupar nuevas superficies para usos urbanos la densidad es
factor clave de sostenibilidad. Entre los aspectos negativos mas destacables derivados de
la implantacion de los sistemas urbanos extensivos o difusos, en varias superficies de
menor tamafo, destacarian los siguientes: mayor consumo de suelo en su calidad de
recurso finito no renovable, mayor consumo de materiales y energia, superior capacidad
de desestructuracion territorial, peor organizacion supramunicipal, uso ineficaz del
transporte, menor variedad dotacional o mayor dispersidén de servicios.

Ademas, si bien como ya se ha expuesto anteriormente, la existencia de demanda
de suelo para uso logistico es una realidad constatada, y también que la posicion del
“Corredor del Henares” le confiere un lugar geoestratégico de privilegio para satisfacerla,
conviene incidir de nuevo en la conveniencia de llevar a cabo una cierta especializacion
para cubrir las expectativas de demanda de suelo logistico de grandes dimensiones hasta
ahora insatisfecha.

Por otra parte, también hay que tener presente que este tipo de empresas asumen
un compromiso de sostenibilidad desarrollado a través de la implantacion de un Sistema
de Gestion Ambiental en el que se establecen fuertes compromisos en el campo de la
sostenibilidad.

En consecuencia, ante las ventajas medioambientales que supone programar un
espacio logistico de grandes dimensiones con elevadas prestaciones de sostenibilidad, y
ante la existencia de una demanda insatisfecha de espacio para desarrollar grandes
proyectos logisticos, en este caso se ha entendido como mas eficiente, desde el punto de
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vista de la sostenibilidad, la no consideracion de alternativas de planificacion que
contemplen una menor cantidad de suelo.

De las alternativas consideradas para su analisis y toma de decisiones, la
finalmente adoptada, la definitiva empleada en el proyecto de plan, es consecuente con los
valores del territorio, como queda demostrado en el citado estudio medioambiental.

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 aplicacién de la normativa
basica estatal, en tanto que se apruebe una nueva legislacion autonémica en la materia,
es decir, a la aplicacion de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental
(LEA).

El procedimiento de evaluacibn ambiental estratégica regulado en la LEA, se
materializa a través de un proceso de incorporacion progresiva y continuada de informacion
procedente de diferentes ambitos (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 planificacion propuesta.

Actualmente, nos encontramos en la fase correspondiente a la elaboracion de la
Version Inicial del Plan, en este caso el Plan de Sectorizacion, y del Estudio Ambiental
Estratégico (ESAE), toda vez que ya se han realizado las consultas a las Administraciones
publicas afectadas y a las personas interesadas, y que el érganon ambiental, en noviembre
de 2021, emitio el preceptivo Documento de Alcance.

Dentro de este contexto normativo, el Estudio Ambiental Estratégico (ESAE) que
acompafa a la Version Inicial del Plan de Sectorizacion, tiene como finalidad servir de
soporte para someter ambos documentos de forma conjunta a informacion publica v,
simultdneamente, 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 actuacion del Plan de Sectorizacion, 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.

Las empresas que producen ya no requieren almacenar sus productos en
ubicaciones cerca de las ciudades donde esta su demanda, puesto que es demasiado caro
para mero almacenaje, en su lugar se aseguran localizaciones estratégicas para llevar a
cabo el almacenamiento, transporte y distribucién de productos “outsourcing logistico”. La
trascendencia de este fendmeno se ha puesto especialmente de manifiesto durante la crisis
sanitaria que padecemos.
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De este modo, en ubicaciones cercanas a los centros de grandes ciudades se ha
generado una elevada demanda en el mercado de grandes superficies para atender las
necesidades de distribucion. La demanda actual pide oferta de calidad, eficiente y
sostenible, y la proporcién de stock adecuado todavia es reducido para un sector
estratégico para la economia que genera rigueza 'y empleo y que es clave en el desarrollo
de las ciudades del futuro.

El mercado logistico se estd posicionando como uno de los sectores mas
importantes del inmobiliario en Espafia. El volumen de inversion registrado aumenta
anualmente, hasta alcanzar los 2.000 M € en 2021, lo que ha convertido a este mercado
en uno de los mas importantes del sector inmobiliario en Espafia.

En este campo, carreteras de gran capacidad, ferrocarriles de largo recorrido y
alta velocidad, uno de los mas importantes aeropuertos europeos, mas dos de los
principales puertos secos nacionales y europeos, todo ello ademas articulado en un
sistema multimodal de rapida operatividad, otorgan al “Corredor del Henares” de una
accesibilidad dificil de superar por otros territorios nacionales, y comparable a otros
internacionales. De ahi que la imagen de este territorio trasciende de su propia entidad
fisica para integrarse en la red de comunicaciones y flujos transnacionales.

Como resultado de dicha evaluacion se determina que, dadas las caracteristicas
generales de la zona de actuacion, el incremento del uso industrial y la consolidacion las
actividades productivas planteadas previsiblemente daran lugar 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 gestién de los residuos, por lo que se han disefiado e
implementado medidas preventivas y/o correctoras para su eliminacion o mitigacion vy
establecer un programa para su control y seguimiento medioambiental.

No obstante, también se concluye que el Plan de Sectorizacion, en su conjunto, se
orienta a la satisfaccién de las necesidades colectivas de caracter econémico y social
mediante la configuracion y organizacion espacial de las mismas en condiciones de
desarrollo sostenible, suponiendo un impulso para la estructuracion 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.

Finalmente, en su ultimo capitulo, el DIE analiza la concurrencia previsible de la
planificacion propuesta con una paleta de planes sectoriales y territoriales, que ademas,
establecen aspectos que han sido considerados como referencia en la definicion de
objetivos, principios y criterios ambientales de referencia del proceso de evaluacion
ambiental estratégica.

En el andlisis de la mencionada concurrencia se observa una relaciéon de
compatibilidad o incluso de sinergia con otros planes, como pueden ser, la Planificacion
Urbanistica de caracter superior, el Plan Industrial de la Comunidad de Madrid o el Plan
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Activa Henares; de cierta conflictividad como puede darse con el Plan Hidrologico de la
Cuenca del Tajo, el Plan Energético de la Comunidad de Madrid Horizonte 2020 o la
Estrategia de Gestién Sostenible de Residuos de la Comunidad de Madrid 2017 — 2024, y
de efecto incierto como puede acontecer con la Agenda Urbana Espafiola, la Estrategia
Espafiola de Economia Circular o la Planificacion sobre las condiciones de salud en la
Comunidad de Madrid.

En consecuencia, se considera que del andlisis 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 de Sectorizacién, que forma parte sustancial
del mismo, y que se incorpora como Tomo Il 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 de Sectorizacion, 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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6.5. 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 Compensacion en su caso, 0 Como propietario Unico en otro, costear el importe
de las obras de urbanizacion y cualquier otra que se derive del mismo concepto.

En este &mbito citado, el sector urbanizable, no se derivara 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
que el Ayuntamiento reclame para si dicha obligacion, de conformidad con lo establecido
en el Plan de Sectorizacion.

Con base en los presupuestos estimativos y aproximados que se han efectuado
para la redaccion del Programa de actuacion 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.

6.5.1. Capacidad del Promotor.

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

Esta capacidad econdémica 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
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propios o a través de los créditos y conciertos con Entidades constructoras y urbanizadoras
gue se consideren convenientes.

En cualquiera de los casos, como queda especificado en posteriores apartados, la
ejecucion quedara garantizada a través de los oportunos avales que se deducen de las
exigencias legales.

Por lo que respecta a la edificacion lucrativa prevista para los Promotores del Plan,
en funcion 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 Programa de Actuacion, se
ejecutaran bien a través de medios propios o bien con los oportunos créditos en funcién de
las exigencias del mercado.

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

Dicha prevision, que generard unidades urbanisticas completas en si mismas,
posibilitara el establecimiento de unos flujos econémicos 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 autofinanciacion, 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 urbanizacién alguna, de conformidad con las
previsiones legales.

6.5.2. Previsiones temporales de puesta en servicio.

Derivado del Programa de Actuacion, se determinan dos cuatrienios para
el desarrollo efectivo del Plan de Sectorizacién, coincidente territorialmente con la
sectorizacion prevista en el &mbito de actuacidn proyectado, que se definen segun las
siguientes determinaciones:

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

2. Plazo para que estén cedidos todos los suelos constitutivos de las redes publicas
generales: CUATRO ANOS, a contar desde la aprobacion definitiva del Plan de
Sectorizacion, que incorpora la ordenacion pormenorizada y detallada de sus
determinaciones.

3. Plazo para el desarrollo material efectivo del planeamiento de desarrollo: OCHO
ANOS, a contar desde la aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion.

Los plazos sefialados anteriormente se fijan habida cuenta que el Plan de

Sectorizacion incorpora la ordenacién pormenorizada de la totalidad de su ambito, no
requiriendo por tanto la aprobacion de planeamiento de desarrollo ulterior.

6.5.3. Bases de partida para el analisis economico.

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, todos los suelos destinados a equipamientos publicos.

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

Se sigue a continuacién el desarrollo de estas consideraciones.

6.5.3.1. 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.
ii.  Redaccion de los instrumentos de gestion y ejecucion.

iv.  Ejecucion de la urbanizacién e infraestructuras.

v. Indemnizaciones previstas.
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vi.  Cargas urbanisticas generales del municipio Convenio y Adenda con el Canal de
Isabel I, los derivados del Plan Especial para el desarrollo del Plan General -en
tramitacion-, etc.)

vii.  Otros gastos (publicidad y promocion 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 o comprometidas se ha estimado en una media de 20,00 € el metro cuadrado bruto
de sector.

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.

La superficie de estos se conceptla y evalla en la siguiente tabla:

Wl Titvlaridad Referencia catastral dentro | Longitud aproximada | Anchura | Superficie aproximada
del sector dentro del sector (m) (m) dentro del sector (m?)

19054A00109028

28083A00409001

06 Camino bajo de Azuqueca Ayuntamiento de Meco 28083A00509002 2.500 8 20.000
28083A02309001
28083A02409001
28083A00509004
: 28083A00509009

08 Camino del Mar Ayuntamiento de Meco 28083A00609503 2.500 4 10.000
28083A02409008

10 Camino de Los Santos Ayuntamiento de Meco 28083A00609003 800 6 4.800
28083A00609002

18 Camino de labor Ayuntamiento de Meco 28083A02409006 1.100 5 5.500
28083A02409009

24 Camino antiguo del depésito Ayuntamiento de Meco 28083A00409008 700 4 2.800

Ayuntamiento de

Azuqueca de Henares 2895580050200 150 9 1.350

Carretera de Azuqueca

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

Por tanto, siendo la superficie bruta del sector 2.560.975,54 m2s, la superficie
privada patrimonial dentro del sector es (2.560.975,54 m2s - 44.450,00 m2s =)
2.516.525,54 m2, al cual multiplicamos por el valor unitario del suelo financiado, 20,00
€/m2s, lo que da un valor total de inversién por suelo de 50.330.510,80 €.
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Hay que tener en cuenta que el valor del suelo, para este estudio, incorpora el valor
del riesgo de toda la tramitacion administrativa del desarrollo del mismo.

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

El Plan de Sectorizacion con la ordenacion pormenorizada en grado de plan parcial,
junto con todos los documentos anexos y sustanciales que le acomparfan -Estudio
Ambiental estratégico, Estudio de Tréafico y Movilidad Sostenible, Estudio de Aguas
Superficiales, Estudio Arqueoldgico, etc.-, se evalla en un monto total de 2.500.000 €, lo
gue supone 0,98 €/m?s.

* Redaccion de los instrumentos de gestion y ejecucion.

Se considera una inversion de aproximadamente 10.000.000 €, segun el siguiente
desglose, que en términos relativos supone 3,90 €/m?s.:

Proyecto de Bases de Actuacién y Estatutos de Junta: 937.500,00 €
Llevanza de Junta de Compensacion: 1.250.000,00 €
Proyecto de Reparcelacion: 1.937.500,00 €
Archivos .GML y documentos de georreferenciacion: 250.000,00 €
Proyecto de Urbanizacion: 5.625.000,00 €

« Indemnizaciones previstas.

Se ha previsto un monto de 8.500.000,00 € para sustanciar las indemnizaciones por
pérdida de actividad en algunas instalaciones agropecuarias existentes.

* Ejecucion de la urbanizacion e infraestructuras.

Deducido del Programa de Actuacion del Plan de Sectorizacion se deduce una
inversion para la urbanizacion efectiva y la conexion de las infraestructuras del sector con
las generales del municipio que se evalla en 79.254.651,75 €

e Otras cargas imputables al sector.

Actuaciones a concretar en los correspondientes convenios de ejecucion con las

diferentes Administraciones publicas implicadas (reserva para acciones en el nudo de la

A2, convenios con CYII, REE, Iberdrola, etc.)

Se ha efectuado una estimacion de la que resulta para este capitulo la cuantia de
4.977.198,77 £.

» Otros gastos (publicidad y promocion del suelo).
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Por dltimo, se consideran en este punto aquellos gastos de promocion del sector a
los efectos de su mejor comercializacién, que se han evaluado en 7.000.000,00 €, lo que
supone un 4,3% de la inversion total.

La suma de las inversiones parciales arroja un total de 162.562.361,32 €.

6.5.3.2. Ingresos derivados de la ejecucion del planeamiento.

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 Logistico: 1.492.607,69 m2s
90% suelo neto Terciario G°1. 22.165,99 m2s
90% suelo neto Terciario G°2. 17.800,05 m2s

Por otra parte, se ha considerado un precio medio de venta de estas superficies,
que se fija en 145,00 €/m2 de suelo para el uso logistico y 180,00 €/m2 y 160,00 €/m2 para
los grados 1°y 2° del terciario respectivamente.

Es muy dificil encontrar oferta de suelo logistico por la gran demanda que ahora
mismo tiene, y por tanto se ha recurrido a los estudios de operadores de logistica y
transportes. Estos precios se han obtenido de los que considera como medios la
Organizacion Empresarial de Logistica y Transporte (UN1), que estima EN 2022:

“En primera corona (el arco de la M-50) encontramos precios en el entorno de los
180-200 €/m? para los suelos logisticos, y a medida que nos alejamos se van
moderando. Los precios en las zonas consolidadas del Corredor A-2 en
Guadalajara (Azuqueca-Alovera-Cabanillas) se sittan entre 130 y 150 €/ m2, y en
el area de lllescas puede afirmarse que ya se superan los 100 €/ m2.”

Se ha considerado prudente para este estudio, no pasar de los 145 €/m2 de suelo
urbanizado.
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Para los suelos de servicios terciarios, habida cuenta que se trata de suelos al
servicio de los anteriores, se ha considerado adecuado relacionarlos con los anteriores y
no sobrevalorarlos, habida cuenta que no se encuentran en un entorno netamente terciario.

El computo total de ingresos por este concepto es de 223.266.001,28 €.

6.5.4. Andlisis de resultados.
De los datos anteriores se deduce un diferencial (beneficio esperado) de
60.703.639,95 £, lo que supone un global de rentabilidad del 37,34% sobre la inversion,

que repartido entre los afios previstos de la operacién suponen un 4,67% de beneficio
anual.

6.5.5. 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. 50.330.510,80 €
Precio unitario del suelo financiado: 20,00 € /m2s
Superficie total sector: 2.560.975,54 m2s
Superficie demanial dentro del sector: 44.450,00 m2s
| 1.2. Redaccién de Instrumento de planeamiento: 2.500.000,00 €
| 1.3. Redaccién de Instrumentos gestién y ejecucién: 10.000.000,00 €
Proyecto de Bases de Actuacién y Estautos de
Junta: 937.500,00 €
Llevanza de Junta de Compensacion: 1.250.000,00 €
Proyecto de Reparcelacién: 1.937.500,00 €
Archivos .GML y documentos de georreferenciacion: 250.000,00 €
Proyecto de Urbanizacion: 5.625.000,00 €
| 1.4. Indemnizaciones previstas: 8.500.000,00 €
8.500.000,00 €
| 1.5. Ejecucién de la urbanizacion e infraestructuras: 79.254.651,75 €
(del Programa de Actuacion)
Potencial uso por otras areas municipales: 12.756.095,23 €
Servicio exclusivo del sector: 66.498.556,52 €
| 1.6. Otras Cargas Imputables al Sector: 4.977.198,77 €
(Actuaciones a concretar en los correspondientes convenios de ejecucion
con las diferentes Comparfiias y Administraciones publicas implicadas).
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Otros Gastos (publicidad y promocién del
1.7. sector):

7.000.000,00 €

TOTAL INVERSIONES:

162.562.361,32 €

2.  INGRESOS.

223.266.001,28 €

2.1. | Ingresos derivados de la venta de suelo urbanizado:
Precio unitario de venta del suelo logistico: 145,00 € /m2s
Precio de venta del suelo terciario G° 1. 180,00 € /m2s
Precio de venta del suelo terciario G° 2. 160,00 € /m2s
90% suelo neto Logistico: 1.492.607,69 m2s
90% suelo neto Terciario G°1. 22.165,99 m2s
90% suelo neto Terciario G°2. 17.800,05 m2s

TOTAL INGRESOS:
DIFERENCIA INGRESOS - INVERSION (BENEFICIO ESPERADO):

Rentabilidad esperada sobre inversion:

223.266.001,28 €

60.703.639,95 €

37,34%
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6.6. VIABILIDAD ECONOMICA.

De lo anterior se deduce la viabilidad a todos los niveles, del desarrollo urbanistico
que se propone.

6.6.1. Viabilidad de la iniciativa.

Por una parte, es viable el desarrollo desde el punto de vista de la iniciativa de
promocién 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.

6.6.2. 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 gestion y desarrollo
seleccionado pata el sector, el sistema de compensacion, permite por los particulares dirigir
el propio desarrollo, actuando el Ayuntamiento como érgano tutelar exclusivamente.

Por otra, disponer de una mayoria suficiente de terreno en el sector, muy por encima
del 50% que habilita como promotor urbanistico, facilitar4 la toma de decisiones en
desarrollo del ambito, 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.
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6.6.3. Viabilidad econdmica.

Por ultimo, 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 30,58% sobre la inversion, y que
repartido entre los afios previstos de la operacién suponen un 3,82% de beneficio anual,
que se entiende objetivamente viable a todos los efectos.
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6.7. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

6.7.1. Obijeto.

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) sobre “la necesidad de todo instrumento de
ordenacion de las actuaciones de urbanizacion de incluir en su documentacion un informe
0 memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se debera ponderar, 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 marchay la prestacion de
los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion 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 econémico 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 funcion de la edificacion y poblacion potencial previstas,
evaluados en funcion de los escenarios socio-econémicos previsibles hasta
gue se encuentren terminadas las edificaciones que la actuacién comporta.”

Es objeto de la presente Memoria, pues, justificar la sostenibilidad del modelo
propuesto en el Plan de Sectorizacion del sector SUNS AE, en los términos a que alude la
citada legislacion.

El contenido del mismo se centra en la evaluacion y andlisis del impacto econdmico
y financiero que para la Hacienda Local tiene dicha actuacion, analizando los costes de
puesta en marcha, el mantenimiento, y la prestacion de los servicios publicos necesarios
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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 deberd soportar menos los
ingresos que percibird por todo concepto derivados de la actuacion urbanizadora que se
proyecta en el Plan de Sectorizacién, con ordenacion pormenorizada en grado de plan
parcial, determinard 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 Administraciébn 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
economico.

La estimacién 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 presion fiscal, sin perjuicio de que el Ayuntamiento en
su autonomia tendra capacidad para modificarlos en funcion de las necesidades y de su
propia politica municipal.

Por otra parte, no ha de confundirse sostenibilidad econémica con viabilidad
econdémica, ya que esta Ultima lo Unico que hace en el corto y medio plazo analizar en
términos de flujos econémicos, la posibilidad econémica de su ejecucién, si bien no analiza
su explotacion en el tiempo, lo que garantiza su sostenibilidad. Con frecuencia, los recursos
de que se dispone para evaluar la viabilidad econémica vienen determinados por los que
produce el propio proyecto o plan que se estd 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.

6.7.2. Gestion del Plan de Sectorizacion con ordenacion pormenorizada.

La iniciativa para la gestion del Plan de Sectorizacion 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 ordenacién pormenorizada que se deduce del
mismo, correran a cargo de los Propietarios-Promotores del mismo, sin que afecten en
absoluto a la Hacienda municipal.

En efecto, tanto las obras exteriores correspondientes a la adecuacion de los
accesos al @mbito de actuacion y su enlace con la infraestructura viaria existente, la
carretera M-116, como las derivadas de la adecuacion y refuerzo de las restantes
infraestructuras y enganche a las mismas generales, se llevaran a cabo integramente por
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los titulares del ambito constituidos en promotores, como bien se recogen en el Estudio
economico del mismo, sin que, como se ha dicho, afecten a la economia de los
presupuestos de ningln érgano de la Administracion publica.

En todo caso, para el Ayuntamiento, la Hacienda Local, no se deriva carga alguna
en fase de implantacion, excluyendo las dotaciones de redes generales adscritas al mismo.

Todas estas infraestructuras se exponen y describen detalladamente en la Memoria
Justificativa del Plan de Sectorizacion y en los planos correspondientes.

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.

6.7.3. 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 2.560.975,54 m?.

El caracter del sector es INDUSTRIAL, INDUSTRIA LOGISTICA. Su adscripcion a
usos netamente de actividades econémicas asi relacionadas se incardina en el marco
general actual del territorio en este margen urbano del municipio de Meco.

La superficie total edificable homogeneizada en el sector resulta de la aplicacion
del indice 0,3571 m?/m? sobre la superficie bruta del area del ambito que se ordena,
minimamente inferior al techo definido en el Plan General.

El aprovechamiento edificable en el sector es de 914.491,19 m?e de uso
caracteristico, industrial/comercial y los usos alternativos que posibilita el Plan General que
se desarrolla.

La desagregacion de suelos en el sector es el que se expone en la tabla siguiente,
expresando la zonificacion que se propone en la ordenacion pormenorizada del ambito:
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TABLA 1. DESAGREGACION DEL SUELO DEL SECTOR.
Nombre
o de Tipo Coef. Edif :
m;g\?g& Parce- Red Sup. Neta ng.z(’)\lr?:sl Edif unitaria | Edif total | Homo- | homogenei- F;onrcsc-:ér;tteg:e
34 la/Man- | Publica P gen. zada
238 zana
8 ; § m2s m2s m2e/m2s m2e () m2euc
iQ?:.E INDUSTRIA LOGISTICA (IL-2) 1LO1 128.533,73 | 1.607.243,76 | 0,55976322 | 71.948,45| 0,991 71.300,92 | 62,7590%
ILO2 121.642,95 0,565976322 | 68.091,25| 0,991 | 67.478,43
ILO3 236.995,09 0,55976322 | 132.661,13 | 0,991 | 131.467,18
5 ILO4 199.850,08 0,55976322 | 111.868,72 | 0,991 | 110.861,91
'% ILO5 376.343,94 0,55976322 | 210.663,50 | 0,991 | 208.767,52
8 1LO6 275.135,53 0,55976322 | 154.010,75 | 0,991 | 152.624,65
%v. ILO7 112.781,52 0,55976322 | 63.130,95| 0,991 | 62.562,77
o N ILO8 155.960,92 0,55976322 | 87.301,19| 0,991 | 86.515,48
2
ZONAZ ZJERCIARIO EMPRESARIAL (TE)
02. %,\\GRADO 1° TEG1°01 10.965,65 24.628,88 | 0,85000000 | 9.320,80 | 1,000 9.320,80 0,9617%
g N TEG1°02 13.663,23 0,85000000 | 11.613,75| 1,000 | 11.613,75
ZON/-\S @ERCIARIO EMPRESARIAL (TE)
02. % 85RADO 20 TEG2°03 12.856,40 19.777,83 | 0,10000000 1.285,64 | 1,000 1.285,64 0,7723%
02 TEG2°04 6.921,43 0,10000000 692,14 | 1,000 692,14
= =
3 o ,
ZONA) 9NFRAESTRUCTURA ELECTRICA /
03. g_ER,s CRO1 45,00 6.802,52 0,2656%
c
5.0 CRO2 45,00
= CRO3 45,00
S
O c < SEE 6667,52
-} 1%
T 2=
ZONAS == 5 © ]
04. g %E@I@MIENTO PUBLICO (EQ) EQO1 RG 41.986,33 101.310,09 3,9559%
Sag o EQO2 RG 19.434,04
EE a S E EQO03 RG 39.889,72
|
4082
ZONE %S?BAQ%IOS LIBRES. ZONAS
05. Z\g/@%s (zv) ZV0o1l RG 7.119,36 | 302.359,65 11,8064%
g b 8o zv02 RG 32.551,79
v o Z\V03 RG 35.121,79
— C ® O
0O oJLWw Z\V05 RG 13.296,78
ZVo7 RG 109.245,33
ZV08 RG 6.977,79
ZV09 RG 725,97
ZV10 RG 11203,03
ZV11 RG 76.124,10
ZV12 RG 9.993,71
ZV14 RL 6.873,70 6.873,70 0,2684%
ZONA REDVIARIA/
06. INFRAESTRUCTURAS (RV) RL 291.823,35 11,3950%
RG 291.823,35
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ZONA  PROTECCION DE
07. INFRAESTRUCTURAS (PINF) PINFO1 | RG 41.966,33 | 131.621,40 5,1395%
PINFO2 | RG 49283,25
PINFO3 | RG 6980,18
c 2 PINFO4 | RG 5311,86
SE PINFO5 | RG 4803,88
248 PINFO6 | RG 6274,57
15 PINFO7 | RG 7184,59
o PINFO8 | RG 1177,29
i3 PINFO9 | RG 1629,08
PINFIO | RG 5.243,80
PINFI1 | RG 1766,57
S PASILLO
ZONAS  ELECTRICO/INFRAESTRUCTURAS
08. (PE) PEO1 RG 68534,36 |  68534,36 2,68%
<t
| CTOTAL SECTOR. | | | 2.560.975,54 | 2.560.975,54 | | 922.588.27 | | 914.491,19 | 100,0000%

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fye aptoba

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

En resumidas cuentas se significa que la totalidad de suelos de cesion, tanto para
redes publicas como el suelo de cesion con aprovechamiento lucrativo, supone un monto
total proximo al 41,72% sobre la totalidad de la superficie del sector.

En cuanto a las zonas adscritas especificamente a usos encuadrados como
servicios urbanos, se cederan en su momento a la Compafia suministradora de energia,
para disponer centros de transformacion y subestacion eléctrica.

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2

La Secretaria accidental.

6.7.4. Estudio econdmico de la actuacion.

en sesion p

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

Fdo. digitalmente al margen

En este &mbito citado, el sector urbanizable, no se derivara 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
que el Ayuntamiento reclame para si dicha obligacion, de conformidad con lo establecido
en el presente instrumento de modificacion de Plan Parcial.
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Con base en los presupuestos estimativos y aproximados que se han efectuado
para la redaccion del Estudio Econdmico-Financiero del Plan, en el anterior punto 6.5.5. se
detalla un resumen del mismo que servird de orientacion en el futuro desarrollo de este
Plan a través del necesario y correspondiente Proyecto de Urbanizacion y los instrumentos
de gestion y equidistribucion.

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

Por lo que respecta a la edificacion lucrativa prevista para los Promotores del Plan,
en funcion 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 Programa de Actuacién del plan,
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 Programa de Actuacion, se dispone
una prevision de ejecucién en una etapa para la ejecucion de la urbanizacion en ocho afios
como maximo, aunque permitird disponer de suelo en disposicion de ser edificado y promo-
cionado con anterioridad a la ejecucion de la urbanizacion de la totalidad del area del sector
por la posibilidad manifestada de edificar de forma simultdnea a la urbanizacién, en las
condiciones expuestas en la normativa urbanistica del Plan de Parcial.

Dicha prevision, que generara unidades urbanisticas completas en si mismas,
posibilitaré el establecimiento de unos flujos econémicos 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 autofinanciacion, 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 (ya
monetizado) y de las redes publicas no recaera carga de urbanizacion alguna.

La uUnica carga que se deriva del desarrollo del sector seré la que corresponde a la
ejecucion de las redes publicas de equipamientos generales, que o bien se desarrollaran
por medios propios o bien a través de concesiones administrativas para su ejecucion y
explotacion, de modo y manera que, habida cuenta que se trata de suelos de reserva pero
sin adscripcion a usos 0 necesidades detectadas, podra ponerlos en carga cuando asi
considere necesario, pero sin que suponga una necesidad imperiosa a contar en este
estudio de e sostenibilidad.

El Ayuntamiento, que podré tomar al respecto la decision que estime mas oportuna,
pero su ejecucion puede ser bien a través de los ICIOS que se deduzcan del propio
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desarrollo del sector, o0 bien sacar a licitacion publica su ejecucion mas la explotacion, al
igual que se ha hecho en La Campa.

6.7.5. Justificacion de la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos
productivos.

Una de las cuestiones que determina el RDL7/2015 para justificar en la Memoria de
Sostenibilidad Econdémica 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 relaciéon con la mencionada suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos, el mandato estatal tiene una clara y explicita
justificacion. Si se pretenden generar ciudades de usos mixtos, equilibradas y sostenibles
desde los tres puntos basicos de la misma, el medioambiental, el econdmico y el social,
deberd propiciarse que existan suficientes usos generadores de empleo
(productivos) , sean estos de cardcter 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 contribuira, de manera muy importante, al ahorro energético
y a la calidad de vida urbana

El propio Plan General da la verdadera medida en cuanto a la necesaria justificacion
de equilibrio.

Efectivamente, el suelo nuevo suelo ocupable (urbanizable tanto sectorizado como
no sectorizado) que delimita el plan queda vinculado directamente a usos bien
residenciales o bien destinado a actividades econdmicas (industriales, terciarias, etc.).

La circunstancia que determina el destino de los terrenos capaces de acoger unos
usos u otros es el limite que supone la radial R2, al norte de la cual todos los usos son
residenciales, mas los compatibles para su servicio, mientras que al sur de la misma solo
se permiten usos destinados a actividades econémicas, excluyendo los usos residenciales,
gue son generadores de empleo y servicios.

El desarrollo del Plan General, en suelo urbano y urbanizable sectorizado determina
un modelo equilibrado vivienda-empleo.

Lo mismo ocurre con el suelo urbanizable no sectorizado. Se determina un
contingente de suelo dividido muy aproximadamente por mitades al norte y sur de la
mencionada radial R2.

2 Ministerio de Fomento. Secretaria de Estado de Vivienda y Actuaciones Urbanas. 2011.
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El desarrollo que prevé el presente plan de sectorizacion se refiere exclusivamente
a la fraccion sur, la que genera exclusivamente suelo para industria logistica, terciario y
servicios, en resumidas cuentas, generadora de empleo y actividad econdémica.

En cualquier caso supera la contingencia relativa a la suficiencia y adecuacion del
suelo destinado a usos productivos generadores de empleo y de actividad econémica que
determina la norma.

6.7.6. Analisis de la incidencia en la Hacienda Local.
6.7.6.1. ANALISIS DE GASTOS.

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

No se prevén inversiones ni en viario ni en zonas verdes (tanto de redes publicas
generales como locales) que tenga que acometer el Ayuntamiento.

Se excluyen los equipamientos generales proyectados que podra ser objeto su
puesta en carga mediante concesiones administrativas, sin que por ello le suponga coste
alguno para el erario publico.

Para la creacion y puesta en marcha y funcionamiento del sector SUNS AE no se
prevén nuevos servicios especificos por parte del Ayuntamiento de Meco, o de cualquier
otra Administracion Publica.

Tan solo sera necesaria la ampliacidén o refuerzo de las prestaciones de servicios
ya existentes para atender los nuevos usos y espacios publicos previstos.

Se parte del Presupuesto General de Gastos municipal para el afio en 2020,
evaluado en 10.544.270,28 €.

Es de dificil consideracion el reparto entre las diferentes tramas urbanas
municipales. La repercusion en la hacienda municipal se puede evaluar por porcentaje de
suelo que se incorpora al desarrollo y después afectarlo por un porcentaje que considere
las singularidades de la actividad que se va a producir, la desproporcion de los voliumenes
edificables y la baja densidad de poblacién trabajadora relativa en el sector.

El mantenimiento de la urbanizacién e infraestructuras que lo sirven sera a través
de una Entidad Urbanistica de Mantenimiento por lo que no va a afectar a la Hacienda
municipal tampoco.
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En este estado de cosas, la superficie actual desarrollada en el término municipal,
a que hace referencia el presupuesto se puede estimar en 562,10 Has, que se
corresponden 322,25 con las tramas residenciales del nucleo urbano de Meco, y las
restantes 239,85 las tramas industriales y logisticas al sur de la radial R.2.

La ampliacién que se proyecta, en términos de superficie de suelo es de 256,10
Has., lo que supone un 45,66% de suelo mas.

En una tentativa aproximada de homogenizar superficies residenciales e
industriales en relacion con las necesidades y recursos municipales, se puede estimar que
la superficie industrial y logistica puede demandar un 25% de recursos que lo que demanda
las areas residenciales, bien sea por densidad de poblacion, por demanda de servicios e
infraestructuras.

Si aplicamos este coeficiente de ponderacion a los suelos existentes tenemos que
para los suelos residenciales se deduce un valor medio de presupuesto de gasto de
27.587,46 €/Ha, mientras que para los suelos industriales y logisticos el valor
correspondiente es de 6.896,86 €/Ha.

Por todo lo anterior, se evalla el coste afiadido aproximado a la Hacienda municipal
por la incorporacion del nuevo sector urbanizable en (256,10 ha x 6.896,86 €/Ha =)
1.766.285,85 €/afio en el momento que esté en carga (totalmente urbanizado y edificado)
el sector.

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 previsto.

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

*« Gastos de Personal.
» Gastos en Bienes y Servicios.
+ Transferencias corrientes.

Se significa muy expresamente que la adopcion de los valores anteriores hace
referencia sin duda a los costes municipales para el mantenimiento del viario, en la
participacion de gastos de bienes y servicios considerada, que es preciso sefalar que no
los haré efectivos el Ayuntamiento hasta transcurrido el plazo de 20 afios que sera la
obligacion temporal fijada para la Entidad Urbanistica Colaboradora de mantenimiento.
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6.7.6.2. ANALISIS DE INGRESOS.

Si ahora analizamos los ingresos que conlleva un desarrollo urbanistico como el
que se plantea por la modificacion de P.G., 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 del suelo y de las edificaciones, siendo significativos como ingresos
puntuales, y el segundo se corresponde con la fase de vida util 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 Econdmica, 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.
TASA POR PRESTACION DE SERVICIOS URBANISTICOS.
PARTICIPACION EN LOS TRIBUTOS DEL ESTADO.

oakwpnE

Se trata de que, en funcién de la programacion considerada para el ambito de
actuacion, estimar los ingresos anuales para cada afio del desarrollo urbanistico.
6.7.6.3. PROYECCIONES DE INGRESOS Y GASTOS.

Se incorpora a continuacion como anexo justificativo de la sostenibilidad econémica
de la propuesta de modificacion de P.G. los cuadros de resultado de las hipétesis
estudiadas para diversas situaciones econémicas, 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 los dos

cuatrienios.

» Escenario medio: se considera que un 45% del total se ejecutara en los dos
cuatrienios.

e Escenario bajo: se considera que un 30% del total se ejecutard en los dos
cuatrienios.

6.7.7. Cuadros justificativos. Proyecciones de Ingresos y gastos.

Se adjuntan las Tablas expresivas del Estudio a continuacion.
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SUPERFICIE
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO TOTAL USO GLOBAL EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD N° TOTAL DE
(m2s) RESIDENCIAL (m2e) | LOGISTICA (m2e) VIVIENDAS

SECTOR SUNS-AE 2.560.975,54 | INDUS. LOGISTICA 0,00 922.588,27 0
Numero Maximo de viviendas 0 Superficie construida 0,00 m2/viv.
Edificacion industrial y/o terciaria 922.588,27 Suelo indust./terciario 1.658.452,99 m2s
Edificacion residencial 0,00 Suelo residencial 0,00 m2s
Prevision de ejecucion 60,00%
PERIODO 2023-2026 ANO 1° ANO 20 ANO 3° ANO 4°
Prevision de ejecucion 20,00% 35,00% 30,00% 20,00% 15,00%
Numero de viviendas 0 0 0 0 0
Edificacién industrial y/o terciaria 184.517,65 _8 64.581,18 55.355,30 36.903,53 27.677,65
Edificacién residencial 0,00 @ 0,00 0,00 0,00 0,00

o
PERIODO 2027-2030 = _NA"O 50 ANO 6° ANO 70 ANO 8°

()] A
Prevision de ejecucion 40,00% | 2 5 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Numero de viviendas 0| 28 0 0 0 0
Edificacion industrial y/o terciaria 369035,31 QC_) ~ 92258,83 92258,83 92258,83 92258,83
Edificacion residencial 0,00 e f 0,00 0,00 0,00 0,00

8 )

SUPERFICIE CONSTRUIDATDE SUPERFCIE CONSTR.
PERIODO VIVIENDAS o2 INDUSTR./TERCIARIO
PERIODO 2023-2026 0,00 mi?e f 184517,65 m2e
PERIODO 2027-2030 0,00 m’;?l'é © 369035,31 m2e
Superficie suelo por vivienda 0,00 mﬁ 2
Valor de repercusion €/m2 E
USOS Y TIPOLOGIAS ‘cﬁlaﬁeamiento y Construccién Venta Suelo inicial % sobre venta

guganiza@'()n

=
Residencial colectiva libre en bloque 8 < T T
Industrial-Terciarioedificacion en nave (B+entreplanta) 9 [ < £ 145 571,91 716,91 3125 43,59%

o = S
CAPITULOS Y PARTIDAS D(E % Q F‘G,E)IMER CUATRIENIO SEGUNDO CUATRIENIO

2023 . 520040 2025 2026 2027 2028 2029 2030

CAP. I. IMPUESTOS DIRECTOS 528w
IBI URBANA (RCL) 0,00€| = \g @ -‘50,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
IBI URBANA (1) 148.156,46 € '-(BJ '@2&5'—87,71 € 359.808,54 € 423.304,16 € 634.956,25 € 846.608,33 € 1.058.260,41 € 1.269.912,49 €
IMPUESTO ACTIVIDADES ECONOMICAS 100.100,83€| = n187.617,55 € 247.128,92 € 292.655,12 € 447.444,20 € 605.329,06 € 766.371,62 € 930.635,02 €
VEHICULOS TRACCION MECANICA 0,00€| ~ % T ©0,00€ 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
CAP. Il. IMPUESTOS INDIRECTOS
Construcciones instalaciones y obras (RCL) 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Construcciones instalaciones y obras (1+C) 1.108.038,66 € 949.747,42 € 633.164,95 € 474.873,71 € 1.582.912,37 € 1.582.912,37 € 1.582.912,37 € 1.582.912,37 €
CAP. lll. TASAS Y OTROS INGRESOS
Prestaciones servicios urbanisticos (RCL) 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Prestaciones servicios urbanisticos (I+C) 295.476,98 € 253.265,98 € 168.843,99 € 126.632,99 € 422.109,97 € 422.109,97 € 422.109,97 € 422.109,97 €
CAP. IV. TRANSF. CORRIENTES DEL ESTADO.
Participacion en tributos. 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TOTAL INGRESOS 1.651.772,92 € 1.665.778,66 € 1.408.946,40 € 1.317.465,99 € 3.087.422,78 € 3.456.959,73 € 3.829.654,37 € 4.205.569,86 €
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MEDIO

SUPERFICIE
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO TOTAL USO GLOBAL EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD N° TOTAL DE
(m2s) RESIDENCIAL (m2e) LOGISTICA (m2e) VIVIENDAS
SECTOR SUNS-AE 2.560.975,54 | INDUS. LOGISTICA 0 922.588,27 0
Superficie

Nimero Maximo de viviendas 0 construida 0 m2/iv.
Edificacion terciaria 922.588,27 Suelo terciario 1.658.452,99 m2s
Edificacion residencial 0 Suelo residencial 0 m2s
Prevision de ejecucion 45,00%
PERIODO 2023-2026 ANO 1° ANO 20 ANO 3° ANO 4°
Prevision de ejecucion 15,00% 35,00% 30,00% 20,00% 15,00%
Numero de viviendas 0 o 0 0 0 0
Edificacion industrial y/o terciaria 138388,24 E 48435,88 41516,47 27677,65 20758,24
Edificacién residencial 0,00 % 0,00 0,00 0,00 0,00

S .
PERIODO 2027-2030 :_Es N ANO 5° ANO 6° ANO 7° ANO 8°

28
Previsiéon de ejecucion 30,00%| O © 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Numero de viviendas 0 ,,C, E 0 0 0 0
Edificacion industrial y/o terciaria 276776,48 =B 69194,12 69194,12 69194,12 69194,12
Edificacién residencial 0,00 8 g 0,00 0,00 0,00 0,00

53

SUPERFICIE CONSTRU@@E SUPERFCIE CONSTR.
PERIODO VIVIENDAS [ INDUSTR./TERCIARIO
PERIODO 2023-2026 0,00 mfe © 138388,24 m2e
PERIODO 2027-2030 0,00 m2e 2 276776,48 m2e
Superficie suelo por vivienda 0 | m% ()
Valor de repercusién €lm2 &
USOS Y TIPOLOGIAS %Ia@eamlgto y Construccion Venta Suelo inicial % sobre venta

OU@anlza&ipn
Residencial colectiva libre en blogue Px <E ns o 0 0 0 0
Industrial-Terciarioedificacion en nave (B+entreplanta) 9 O ,1‘:, € 145 571,91 716,91 312,5 43,59%

© ﬁ T
CAPITULOS Y PARTIDAS ,ﬁd '% §P§IMER CUATRIENIO SEGUNDO CUATRIENIO

2023 - %2@5;241’ 2025 2026 2027 2028 2029 2030

CAP. |. IMPUESTOS DIRECTOS % a % c—%
IBI URBANA (RCL) 0,00€| = g § -‘50 00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
IBI URBANA (1) 111.117,34 € L(BJ @28}5 360,78 € 269.856,40 € 317.478,12 € 476.217,18 € 634.956,25 € 793.695,31 € 952.434,37 €
IMPUESTO ACTIVIDADES ECONOMICAS 75.075,62 € 5 n14D. 743,16 € 185.346,69 € 219.491,34 € 335.583,15 € 453.996,79 € 574.778,71 € 697.976,27 €
VEHICULOS TRACCION MECANICA 0,00 € 5 c.(‘:, E 50,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
CAP. Il. IMPUESTOS INDIRECTOS
Construcciones instalaciones y obras (RCL) 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Construcciones instalaciones y obras (I) 831.029,00 € 712.310,57 € 474.873,71 € 356.155,28 € 1.187.184,28 € 1.187.184,28 € 1.187.184,28 € 1.187.184,28 €
CAP. lll. TASAS Y OTROS INGRESOS
Prestaciones servicios urbanisticos (RCL) 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Prestaciones servicios urbanisticos (1) 221.607,73 € 189.949,48 € 126.632,99 € 94.974,74 € 316.582,47 € 316.582,47 € 316.582,47 € 316.582,47 €
CAP. IV. TRANSF. CORRIENTES DEL ESTADO.
Participacion en tributos. 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TOTAL INGRESOS 1.238.829,69 € 1.249.334,00 € 1.056.709,80 € 988.099,49 € 2.315.567,09 € 2.592.719,80 € 2.872.240,77 € 3.154.177,39 €
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BAJO
SUPERFICIE
SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO TOTAL USO GLOBAL EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD N° TOTAL DE
(m2s) RESIDENCIAL (m2e) LOGISTICA (m2e) VIVIENDAS
SECTOR SUNS-AE 2.560.975,54 | INDUS. LOGISTICA 0 922.588,27 0
Superficie

Nimero Maximo de viviendas 0 construida 0 m2/iv.
Edificacion terciaria 922.588,27 Suelo terciario 1.658.452,99 m2s
Edificacion residencial 0 Suelo residencial 0 m2s
Prevision de ejecucion 30,00%
PERIODO 2023-2026 ANO 1° ANO 20 ANO 3° ANO 4°
Prevision de ejecucién 10,00% 35,00% 30,00% 20,00% 15,00%
Numero de viviendas 0 o 0 0 0 0
Edificacion industrial y/o terciaria 92258,83 E 32290,59 27677,65 18451,77 13838,82
Edificacién residencial 0,00 % 0,00 0,00 0,00 0,00

S .
PERIODO 2027-2030 :_Es N ANO 5° ANO 6° ANO 7° ANO 8°

28
Previsiéon de ejecucion 20,00%| O© © 25,00% 25,00% 25,00% 25,00%
Numero de viviendas 0 ,,C, E 0 0 0 0
Edificacion industrial y/o terciaria 184517,65 E N g612941 46129,41 46129,41 46129,41
Edificacién residencial 0,00 8 g 0,00 0,00 0,00 0,00

B0

SUPERFICIE CONSTRU@%DE SUPERFCIE CONSTR.
PERIODO VIVIENDAS n = INDUSTR./TERCIARIO
PERIODO 2023-2026 0,00 mfe © 92258,83 m2e
PERIODO 2027-2030 0,00 m2e 2 184517,65 m2e
Superficie suelo por vivienda 0 | m% GL)
Valor de repercusién €lm2 &
USOS Y TIPOLOGIAS %Ia@eami@to y Construccion Venta Suelo inicial % sobre venta

CUdBaniza®ion
Residencial colectiva libre en bloque Q L3 G 0 0 0 0
Industrial-Terciarioedificacion en nave (B+entreplanta) 9 O ?, € 145 571,91 716,91 312,5 43,59%

C S
CAPITULOS Y PARTIDAS K '% §P§IMER CUATRIENIO SEGUNDO CUATRIENIO

2023 - %2}52@ 2025 2026 2027 2028 2029 2030

CAP. I. IMPUESTOS DIRECTOS 3 ag %
IBI URBANA (RCL) 0,00€| = g @ -‘50,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
IBI URBANA (1) 74.078,23 € L(BJ @ 1%7.%3,85 € 179.904,27 € 211.652,08 € 317.478,12 € 423.304,16 € 529.130,21 € 634.956,25 €
IMPUESTO ACTIVIDADES ECONOMICAS 50.050,41 € L 93.808,78 € 123.564,46 € 146.327,56 € 223.722,10 € 302.664,53 € 383.185,81 € 465.317,51 €
VEHICULOS TRACCION MECANICA 0,00 € 5 c.(‘:, E E0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
CAP. Il. IMPUESTOS INDIRECTOS
Construcciones instalaciones y obras (RCL) 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Construcciones instalaciones y obras (I+C) 554.019,33 € 474.873,71 € 316.582,47 € 237.436,86 € 791.456,19 € 791.456,19 € 791.456,19 € 791.456,19 €
CAP. Ill. TASAS Y OTROS INGRESOS
Prestaciones servicios urbanisticos (RCL) 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
Prestaciones servicios urbanisticos (1+C) 147.738,49 € 126.632,99 € 84.421,99 € 63.316,49 € 211.054,98 € 211.054,98 € 211.054,98 € 211.054,98 €
CAP. IV. TRANSF. CORRIENTES DEL ESTADO.
Participacion en tributos. 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 € 0,00 €
TOTAL INGRESOS 825.886,46 € 832.889,33 € 704.473,20 € 658.732,99 € 1.543.711,39 € 1.728.479,86 € 1.914.827,18 € 2.102.784,93 €
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6.7.8. Conclusiones.

Tomando como base las estimaciones calculadas en los cuadros justificativos, se
concluye considerando que incluso en el escenario mas desfavorable se logra un
saldo positivo a partir de la entrada en carga de todo el sector, contando con un
superavit de ingresos a partir del quinto afio.
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6.8. SOSTENIBILIDAD A QUE HACE REFERENCIA EL ART. 48.2. LSCM9/2001.

Toda vez que se proyecta el Plan de Sectorizacion con la ordenacion
pormenorizada de su ambito, en grado de 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.

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

Se acompania en el Anexo N° 1 a este Documento el Informe del Canal de Isabel Il
exigible para dar cumplimiento al Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las
infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid.

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.

6.8.2. Viabilidad Iberdrola.
Se ha solicitado la viabilidad, y se esta pendiente de su confirmacién por la

Compaiiia.

6.8.3. Viabilidad CTE.

Se ha solicitado la viabilidad, y se esta pendiente de su confirmacion por la
Compaiiia.
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6.8.4. Viabilidad Gas.

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

6.8.5. Conexibén y autonomia del sistema de transporte publico.

Deducido del Estudio de Tréfico y Movilidad Sostenible redactado para el plan, y
dado que las lineas actuales no presentan un buen grado de cobertura para el nuevo
desarrollo se propone completar la oferta de transporte publico con la introduccion de una
linea desde la estacién de Cercanias de Meco hasta el &mbito, para dotar de mayor
conectividad y permeabilidad al sector.

En la siguiente figura (ver también el citado Estudio de Trafico y Movilidad
Sostenible) se proyecta la nueva linea, o extension de alguna de las existentes, que
comunica la estacion de Cercanias de Meco con el sector.

AZUQUECA °

FIG.6.8.1. PROPUESTA DE LINEA DE TRASNPORTE PUBLICO (BUS) POR EL INTERIOR DEL SECTOR
DESDE LA ESTACION DE CERCANIAS (Fuente: Estudio de Trafico y Movilidad Sostenible).

En la estacion de cercanias, actuando como intercambiador modal, ya se tiene
conexion con el resto del territorio.
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6.8.6. Plan de Alarma, Evacuacion y Seguridad Civil.

Se acompafa Plan de Alarma, Seguridad y Evacuacion del sector en el Anexo
Normativo N° 1 de las Normas e Instrucciones Urbanisticas del Plan.

6.8.7. Justificacion de la integracion del sector en 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.  Enlace con la red viaria actual.
ii.  Red sanitaria-hospitalaria.
iii. Red de servicios de seguridad y extincion de incendios.

El resto de redes de equipamientos y servicios se entiende que no aplica a este
desarrollo.

6.8.7.1. Enlace con la red viaria actual.

Ha quedado suficientemente justificada la accesibilidad del sector a la red viaria
principal de la cual se va a servir.

Ya en un principio, derivado de la exigencia de planeamiento general, se ha de
disponer de dos accesos desde la red supramunicipal. Esto se consigue desde la M-116,
de meco a Los Santos de la Humosa, por dos puntos al suroeste, y por la M-121, de Meco
a Azuqueca de Henares, por el extremo norte del sector.

En la siguiente figura se pueden ver las conexiones desde la M-116, y en la
posterior, desde la M-121.
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FIG.6.8.2. ACCESOS VIARIOS DESDE LA M-116, al suroeste del sector.
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FIG.6.8.3. ACCESOS VIARIS DESDE LA M-ll, al norte del sector.

Ya han quedado justificados los accesos desde la M-116 al sector, que atraviesan
suelos destinados a sistemas generales del Plan General. Ya se ha analizado este
pormenor en el punto 3.6.3. de la Memoria de Ordenacidn, justificando su integracién en el
propio Plan General, y en el punto 1.5.3. de la Memoria de Informacion del Plan de
Sectorizacion.

PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR SUNS-AE DEL P.G.0.U. DE MECO. JUL.2023. TOMO VI.
P&gina 55 de 60

CSV: 28880IDOC26BDEDA4C63A27354AA2 - https://sede.ayto-meco.es/eAdmin



1.Firmante: Teresa Maillo Del Valle
Puesto: Secretaria Accidental
Fecha Firma: 28/08/2024 13:39:52

lenaria del Ayuntamiento de Meco el 27/08/2024.

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

La Secretaria accidental.
Fdo. digitalmente al margen

Analizando los accesos al sector que se considera desde la M-116, se observa que
los mismos afectan a sistemas generales adscritos al suelo urbanizable sectorizado.

o EIl Acceso Ext.1 desde la carretera M-116, que entronca en la rotonda que da
acceso desde esta M-116 a la R.2., se realiza por Redes Publicas Generales (Red
Viaria) adscritas al Sector B.

Se observa en la figura siguiente, ampliacion de los planos de ordenacion del
Plan General, que este acceso se localiza sobre redes publicas generales del PG
destinadas directamente a infraestructuras, y ello sin perjuicio que desde este
mismo tramo de acceso se pueda dar servicio al resto de suelos de redes
generales proyectadas existentes en el &mbito que, de otra forma quedarian sin
accesibilidad.

——
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FIG. 6.8.4. ACCESO EXTERIOR 1 DESDE LA M-116, ROTOND./-\ DE ACCESO A LA R2. (Fuenfe: P.G. de
Meco y elaboracion propia).

0 Que el Acceso Ext.2 desde la carretera M-116 se realiza por Redes Publicas
Generales (Equipamiento) adscritas al Sector B.
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Como se observa en la siguiente figura, desde la rotonda intermedia proyectada
por el P.G. entre la de acceso a la R.2 y el puente sobre el ferrocarril, se proyecta,
a través de los sistemas generales adscritos al suelo urbanizable sectorizado, el
acceso central al sector.

Este acceso podra igualmente dar servicio ulterior al desarrollo de los citados
sistemas generales proyectados.

La rotonda se dimensiona para que pueda haber las cinco conexiones a la misma
y trenzados de los traficos interiores con la holgura suficiente para la fluidez
necesaria del trafico.

0 Que el Acceso Ext.3 desde la carretera M-116 se realiza por un suelo publico ya
obtenido por expropiacion del M° de Fomento para la ejecucién del proyecto con
clave 98-M-9004.C “Autopista de peaje R-2 de Madrid a Guadalajara. Tramo M-
50 (enlace Ajalvir) — Guadalajara. Via de conexiéon de Azuqueca con la
carretera M-116 ".
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FIG. 6.8.5. ACCESOS EXTERIORES 2 Y 3 DESDE LA M-116, ROTONDA INTERMEDIA DEL PLAN
GENERAL. (Fuente: P.G. de Meco y elaboracion propia).
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En el dltimo acceso exterior EXT 3 que se prevé para el sector, se proyecta
basicamente sobre la franja de terreno expropiada por el entonces denominado
Ministerio de Fomento, Unicamente adaptando la curvatura para el mejor acceso a
la rotonda prevista, ya clasificada como suelo de sistema general viario.

6.8.7.2. Enlace con la red publica sanitaria y hospitalaria.

La red sanitaria publica que da cobertura a este ambito esta constituida por:

a) Centro de Salud, de Meco, en C/ Camino de la Virgen de la Cabeza, n° 6, en el
nucleo urbano de Meco.

b) Hospital Universitario de Alcala de Henares, en Carretera de Alcald a Meco, s/n,
en término municipal de Alcala de Henares.

6.8.7.3. Enlace con la red publica de seguridad y extincién de incendios.

La red publica de seguridad y extincion de incendios que da servicio al ambito esta
constituida por:

En cuanto a servicios de seguridad:

a) Policia Local de Meco, localizada en la Plaza de la Constitucion, 1, en el nacleo
urbano de Meco.

b) Guardia Civil de Meco, en C/ Camino de la Virgen de la Cabeza, s/n, en el nucleo
urbano de Meco.

En cuanto a servicios de extincion de incendios:

c) Parque de Torrejon de Ardoz, de Bomberos de la Comunidad de Madrid, en Av.
de las Estaciones, s/n, 28850 Torrején de Ardoz, Madrid.
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PLAN DE SECTORIZACION, CON ORDENACION PORMENORIZADA EN GRADO DE
PLAN PARCIAL, DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO SUNS-
AE DESTINADO A ACTIVIDADES ECONOMICAS, DEL PLAN GENERAL DE MECO
(MADRID).

TOMO VI: ESTUDIO DE VIABILIDAD. SOSTENIBILIDAD DEL
MODELO PROPUESTO.

Madrid, a julio de 2023.
Corregido, julio de 2024

Conforme por el Promotor:

Por el Equipo Redactor:

DILIGENCIA: Para hacer constar que este documento fue aprobado
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DOCUMENTOS ANEXOS.

ANEXO N° 1: INFORME EXIGIDO POR EL DECRETO 170/1998, DE 1 DE OCTUBRE,
SOBRE GESTION DE LAS INFRAESTRUCTURAS DE SANEAMIENTO
DE AGUAS RESIDUALES DE LA COMUNIDAD DE MADRID.
DETERMINACIONES DE VIABILIDAD DEL CANAL DE ISABEL II.
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Canal de Isabel I, S.A. inscrita en el Registro Mercantil de Madrid al Tomo 29.733, Folio 86, Seccion 8, Hoja M-534929. Inscripcién 12, Denominacion en inscripcion 34, NIF A86488087, Domicilio Social: C/ Santa Engracia, 125, 28003 Madrid

Direccion Comercial

D. Mariano Oliveros Herrero

Subdirector General de Evaluacién Ambiental
Estratégica y Desarrollo Sostenible

Direccion General de Sostenibilidad y Cambio
climatico

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE,
ORDENACION DEL TERRITORIO Y
SOSTENIBILIDAD

C/Alcala, 16

28014 Madrid (Madrid)

Asunto: Solicitud de Informe en cumplimiento de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre, asi como de
informe exigido por el Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestion de las
infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid, en relacién
con el Avance del Plan de Sectorizacion del Sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado para
Actividades Economicas SUNS AE del Plan General de Ordenaciéon Urbana del término
municipal de Meco (Madrid).

SIA: 21/029
10-UB2-00031.2/2021
EXP: 2021_EXP_000007263

c

)
=2
8 gn relacidn con su escrito con numero de entrada en el Registro General de Canal de Isabel II, S.A.:
c
£ 202100006938, por el que solicita Informe en cumplimiento de la Ley 21/2013 de 9 de diciembre, asi
8 dcomo de informe exigido por el Decreto 170/1998, de 1 de octubre, sobre gestidon de las infraestructuras
c <
« éde saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid, en relacion con el Avance del Plan de
EG ‘@Sectorizacion del Sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado para Actividades Econdmicas SUNS AE del
G_) - —
) %Plan General de Ordenacidn Urbana del término municipal de Meco, se informa lo siguiente:
]
N o
QO . ~ L . .
—I LEN el caso de que transcurran mas de cuatro aios desde la fecha de emisidén de este informe sin que se

hubiera iniciado el desarrollo urbanistico de esta actuacidn, asi como en el caso de que se produzcan
hechos y/o circunstancias sobrevenidas que puedan afectar a la proteccion del medio ambiente y que
estén motivadas por el régimen de explotacidon de los Sistemas de Saneamiento adscritos a esta Empresa
Publica, o bien se produzca cualquier alteracidn sustancial en las caracteristicas de usos, tipologias y
edificabilidades de la actuacion, el promotor, a través del Ayuntamiento, debera solicitar a la Consejeria
de Medio Ambiente, Ordenacién del Territorio y Sostenibilidad nuevo informe en cumplimiento del
Decreto 170/1998. Canal de Isabel II, S.A., como ente gestor de los Sistemas de Saneamiento afectados,
emitird informe a la citada Consejeria.

Santa Engracia, 125. 28003 Madrid
www.canaldeisabelsegunda.es
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Documentacion recibida:

- Documento Inicial Estratégico (Informacion Complementaria). Cumplimiento del Decreto 170/1998,
de 1 de octubre, sobre gestion de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la
Comunidad de Madrid del Plan de Sectorizacion del Sector de Suelo Urbanizable No Sectorizado
Unico, destinado a actividades econémicas, del Plan General de Meco (Madrid), de fecha marzo de
2021.

Antecedentes:

- Convenio de Gestion Integral del servicio de distribucion de agua de consumo humano entre la
Comunidad de Madrid, Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de Meco, de fecha 6 de junio de 2012.

- Convenio para la prestacion del servicio de alcantarillado en el municipio de Meco, entre la
Comunidad de Madrid, Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de Meco, de fecha 25 de enero de 2012.

- Convenio Administrativo entre el Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de Meco para el suministro de
agua reutilizable para el riego de zonas verdes de uso publico, de fecha 20 de junio de 2006.

- Convenio para la Ejecucion de Infraestructuras Hidrdulicas entre el Ayuntamiento de Meco y el Canal
de Isabel Il, de fecha 7 de marzo de 2017.

- Anexo al Convenio para la Ejecucion de Infraestructuras Hidrdulicas entre el Ayuntamiento de Meco
y el Canal de Isabel Il, de fecha 7 de marzo de 2017.

- Informe al Plan Especial de Infraestructuras Hidrdulicas del término municipal de Meco (Madrid),
emitido por Canal de Isabel II, S.A. con fecha 28 de abril de 2020 al Ayuntamiento de Meco.

- Informe para redaccion del Avance del Plan de Sectorizacion del Sector de Suelo Urbanizable No

Fdo. digitalmente al margen

Sectorizado para Actividades Econémicas SUNS AE del Plan General de Ordenacion Urbana del
término municipal de Meco (Madrid), emitido por Canal de Isabel II, S.A con fecha 17 de febrero de
2021 a UROLA INVESTMENTS, SL.

Respecto al alcance del Avance del Plan de Sectorizacién del SUNS AE de Meco:

Segun la documentacién aportada, se pretende desarrollar el Sector SUNS AE, en terrenos clasificados

por el planeamiento vigente como suelo urbanizable no sectorizado, y localizados al sureste del término
municipal, mediante la ejecucion del correspondiente Plan de Sectorizacion.
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El uso global propuesto para el Sector SUNS AE es industrial. Se prevé una superficie edificable industrial
de 901.537,64 m?y una superficie edificable con uso terciario de 23.523,53 m?, ademas de una superficie
edificable dotacional de 102.061,68 m? y una superficie destinada a zonas verdes de 505.993,42 m?,

Respecto a la conexidn a la red existente de abastecimiento de agua para consumo humano:

Con los datos anteriores, el caudal medio que demanda el Sector SUNS AE, calculado segun las vigentes
Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel Il (2012 Mod. 2020), es de 95,10 I/s (8.217,0
m3/dia), correspondiéndole un caudal punta de 160,45 I/s.

Para poder suministrar agua de consumo humano al Sector SUNS AE, deberan estar ejecutadas y puestas
en servicio, las siguientes infraestructuras, que estan contenidas en el Plan Especial de Infraestructuras,
al que Canal de Isabel IlI, S.A. informd con fecha 28 de abril de 2020, asi como en el Convenio para
Ejecucion de Infraestructuras Hidrdulicas de fecha 7 de marzo de 2017, algunas de las cuales requieren
aumentar su capacidad al incorporarse el Sector SUNS AE, tal y como se indica a continuacion:

e Ampliacién de la capacidad de regulacién del depdsito en 8.000 m3. Este incremento de
capacidad es adicional al previsto de 20.000 m3en el Plan Especial de Infraestructuras como en
el Convenio de 2017.

e Ramal Este de distribucién, que deberd ampliar en su ultimo tramo el diametro inicialmente
previsto en el Plan Especial de Infraestructuras de 500 mm a 600 mm, con lo que el didmetro del
Ramal Este sera de 600 mm en toda su longitud.

Al margen

| Sector SUNS AE debera realizar una conexién en el Ramal Este y ejecutar una tuberia de didmetro

gte

inimo 400 mm y fundicién ductil (FD), desde el punto de conexidn hasta al Sector, donde conectara
on la red interior de distribucion.

Higitalge

e adjunta un plano en el que se ubica el Sector SUNS AE y se representan las infraestructuras descritas

nteriormente en cuanto al abastecimiento.

El Proyecto de la Red de distribucion del Sector SUNS AE a incluir en el Proyecto de Urbanizacién deberd
recoger las conexiones exteriores anteriormente descritas, cumplir las vigentes Normas para Redes de
Abastecimiento de Canal de Isabel Il (2012 Mod. 2020) y remitirse a la Ventanilla Unica de Atencién a
Promotores del Area Planeamiento de Canal de Isabel Il, S.A. para, si procede y tras la revision de la
documentacién aportada, comenzar la tramitacidn de la Conformidad Técnica.

En el caso de requerirse para la redaccion del Proyecto de la Red de distribucién del Sector SUNS AE
informacién sobre la red de abastecimiento existente en la zona de estudio, el promotor de la actuacion
podra ponerse en contacto con la Ventanilla Unica de Atencién a Promotores del Area Planeamiento
de Canal de Isabel Il, S.A.
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Respecto al riego de zonas verdes y espacios libres publicos:

Se prohibe expresamente la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles en la red de
distribucidn de agua para consumo humano.

Asi mismo, y de acuerdo con las vigentes Normas para Redes de Abastecimiento de Canal de Isabel I, el
agua para riego de parques con superficie bruta superior a 1,5 hectareas deberd obtenerse de fuentes
alternativas distintas de la red de agua de consumo humano. Se sugiere el uso de agua regenerada.

Se informa que, en la actualidad estd en servicio el tratamiento terciario de la EDAR de Meco y que estan
ejecutadas las obras referentes al “Proyecto de Construccidn para suministro de agua de riego con agua
reutilizable. Municipio de Meco” que tenian como objeto abastecer, en una primera fase, las principales
zonas verdes del municipio de Meco, incluyendo las impulsiones al depdsito, un depdsito de regulacién,
las redes de transporte y distribucion, y los ramales de reparto o conexion.

Estas infraestructuras estaban recogidas en el Plan Director de Suministro de Agua Reutilizable de abril
de 2006 que acompafiaba al Convenio Administrativo para el Suministro de Agua Reutilizable para el
Riego de Zonas Verdes de Uso Publico firmado entre Canal de Isabel Il y el Ayuntamiento de Meco con
fecha 20 de junio de 2006, en el que no se contemplaba el nuevo desarrollo SUNS AE.

<En el caso de que se desee suministro con agua regenerada para el Sector SUNS AE se deberd solicitar al
%’\rea Planeamiento de Canal de Isabel II, S.A. Informe de Viabilidad de agua regenerada para riego de
gonas verdes publicas y puntos de conexidn exterior a la red general de agua regenerada gestionada por
?‘}Zanal de Isabel ll, S.A., incluyendo en la peticidn la siguiente documentacion:

e Plano de ordenacién del ambito indicando y localizando las zonas verdes publicas.
e Superficies regables y tipologia vegetal de las zonas verdes publicas.

o
c
()]

£
©

=

2

©

-L%n cualquier caso, la viabilidad de conexidn exterior a la red general de agua regenerada de Canal de

Isabel I, S.A. estard condicionada a la autorizacidn de vertido de la Confederacion Hidrografica del Tajo,

gue seria tramitada por Canal de Isabel II, S.A.

El proyecto de la red de riego con agua regenerada del Sector SUNS AE debera cumplir las vigentes
Normas para Redes de Reutilizacién de Canal de Isabel I, S.A. y remitirse a la Ventanilla Unica de
Atencién a Promotores del Area Planeamiento de Canal de Isabel I, S.A. para, si procede y tras la
revisién de la documentacién aportada, comenzar la tramitacidn de la Conformidad Técnica.
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Respecto a la depuracidn de las aguas residuales:

Con los datos aportados y de acuerdo con las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de
Isabel I (2020), el caudal de vertido generado por el Sector SUNS AE es de 7.025,5 m3/dia (81,31 I/s),
correspondiéndole un caudal punta de 144,53 |/s.

En la actualidad los vertidos generados por el municipio de Meco se tratan en la EDAR de Meco,
gestionada por Canal de Isabel Il, S.A. y situada en su término municipal.

El caudal de vertido generado por el Sector SUNS AE deberd tratarse en la ampliacién de la EDAR de
Meco. No obstante, en el caso de que este ambito adelante su desarrollo a la puesta en servicio de la
ampliacion, podria estudiarse la incorporaciéon de los vertidos en la EDAR actual de Meco, para lo cual y
previamente a la aprobacién del Proyecto de Urbanizacién, se deberd consultar a Canal de Isabel II, S.A
si las instalaciones existentes en ese momento tienen capacidad suficiente para depurar los vertidos
generados por el dmbito.

Respecto a la red de saneamiento:

De acuerdo con la documentacién aportada, la red de saneamiento propuesta es de tipologia separativa
para aguas residuales y pluviales.

c
~ %n ningun caso las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra instalacién interior

r

gje las parcelas podrdn incorporarse a la red de aguas negras del ambito. Las aguas de lluvia se
wincorporaran a la red de aguas pluviales que debera verter a cualquier cauce publico cuyo destino no sea
ga red de alcantarillado de aguas negras y cumplir la normativa y condicionantes que marque la
gonfederacién Hidrografica del Tajo al respecto. Por este motivo, se dispondran dos acometidas de
@aneamiento en cada area edificable: una para aguas negras y otra para pluviales.

.‘_53
g\lo debera incorporarse a los colectores y emisarios gestionados por Canal de Isabel Il, S.A. y de
Htitularidad de la Comunidad de Madrid o de Canal de Isabel I, un caudal de aguas residuales diluido
superior a cinco veces el caudal medio de las aguas residuales aportadas por la actuacion.

Por otro lado, y con el objeto de minimizar la incorporacién de aguas de lluvia en la red de alcantarillado,
y en cumplimiento con lo recogido tanto en el Real Decreto 1290/2012 como en el Real Decreto
638/2016 por los que se modifica el Reglamento del Dominio Publico Hidrdulico, el Proyecto de
urbanizacién de la actuacién deberd contemplar la implantacidon de Sistemas Urbanos de Drenaje
Sostenible (SUDS), que eviten/laminen la incorporacién en la red de alcantarillado de las aguas de lluvia,
o bien disponer de un tanque de laminacidn. Estos SUDS podran disponerse tanto en el interior de las
parcelas como en la zona verde prevista. En cualquier caso, se indica que Canal de Isabel Il, S.A. no
gestionara esas instalaciones.
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La incorporacién de las aguas residuales se realizara a la cdmara de entrada de la EDAR de Meco.

El proyecto de la red de saneamiento interior a incluir en el Proyecto de Urbanizacién del Sector SUNS
AE debera cumplir las vigentes Normas para Redes de Saneamiento de Canal de Isabel Il, y remitirse a la
Ventanilla Unica de Atencion a Promotores del Area Planeamiento de Canal de Isabel II, S.A. para, si
procede y tras la revision de la documentacién aportada, comenzar la tramitacion para la obtencién de
la Conformidad Técnica.

En el caso de requerirse para la redaccién del proyecto de la red de alcantarillado del sector informacion
relativa a la red de alcantarillado existente en la zona de estudio, el promotor de la actuacién se podra
poner en contacto con la Ventanilla Unica de Atencién a Promotores del Area Planeamiento de Canal
de Isabel Il, S.A.

Igualmente, se recuerda que cualquier conexion a cualquiera de los Emisarios y Colectores de titularidad
de la Comunidad de Madrid o adscritos a Canal de Isabel Il, S.A. requiere la tramitacién del art. 8 del
Decreto 170/1998.

Respecto de los costes de infraestructuras y su repercusion a los nuevos desarrollos urbanisticos:

Se informa en cuanto al deber del promotor del Sector SUNS AE de contribuir a la financiacidn de las
dnfraestructuras necesarias para asegurar la conexién con las redes generales y para reforzar, mejorar o
: Gg)ampliar tales redes cuando sea necesario para compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la
gauesta en uso del &mbito de actuacidn, de acuerdo con lo establecido en la Ley 9/2001 del Suelo de la
omunidad de Madrid, en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el

Qeg

exto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana y en el capitulo Il del Titulo Il del Reglamento
e Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen de Suelo y Ordenacion
rbana, aprobado por Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto.

&

on fecha 7 de marzo de 2017, se firmd un Convenio para la ejecucion de infraestructuras hidrdulicas,

do. dig

F

entre el Ayuntamiento de Meco y Canal de Isabel I, en el que se han definido las infraestructuras
hidraulicas de abastecimiento, saneamiento y depuracién necesarias para el desarrollo de los
crecimientos previstos en el Plan General de Ordenacién Urbana del municipio, asi como el coste total
de las mismas y las cantidades a repercutir a cada uno de los &mbitos pendientes de desarrollo, y, en la
misma fecha, se ha firmado igualmente un Anexo al Convenio donde se incluyen las infraestructuras
para la evacuacién de aguas pluviales que no se contemplan en el Convenio, no estando incluido en
ninguno de ellos el Sector SUNS AE.

En el caso de que el Ayuntamiento de Meco quisiera incorporar dicho Sector SUNS AE al Convenio, segln
se indica en la Clausula SEXTA del mismo, de manera que contribuya a las cargas de ejecucion de las
infraestructuras hidraulicas de abastecimiento consideradas (en el caso de la ejecucion del refuerzo de
la aduccidn, del ramal de distribucién este y de la hinca del cruce de la autovia R-2), o bien por la
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modificacién de las mismas (en el caso de la ampliacién del Depdsito de Meco y de la ampliacién de
didmetro del tramo ultimo del Ramal Este), éste debera informar a Canal de Isabel Il, S.A., con el fin de
adecuar el Convenio y de esta manera actualizar las repercusiones iniciales unitarias de la clausula
CUARTA y por tanto las repercusiones iniciales a los nuevos desarrollos en la clausula QUINTA.

Canal de Isabel Il, S.A. condicionara las Conformidades Técnicas de la red de distribucidn y de la red de
alcantarillado del Proyecto de Urbanizacién del Sector SUNS AE a la firma de dicho Convenio para la
ejecucién de infraestructuras hidraulicas y al pago previo del importe que corresponda de la aplicacion
de las repercusiones unitarias resultantes, y al cumplimiento, por parte de su promotor, de los
condicionantes incluidos en los informes emitidos por Canal de Isabel II, S.A.

Asi mismo, Canal de Isabel Il, S.A. condicionara la recepcion de la red de distribucién del sector y la
conexién de las redes de distribucién y de saneamiento, a los Sistemas Generales de Abastecimiento y
Saneamiento y Depuracion adscritos a Canal de Isabel I, S.A. a la puesta en servicio previa de las
infraestructuras que resulten necesarias para garantizar el abastecimiento, saneamiento y depuracion
del sector.

Para cualquier aclaraciéon de este informe en cuanto a la solucidn, criterios técnicos utilizados y/o
servicios implicados, el promotor de la actuacién se podra poner en contacto con la Ventanilla Unica de
Atencién a Promotores del Area Planeamiento de Canal de Isabel I, S.A., a través de la siguiente
direccion de correo electrénico: promotores@canal.madrid

0 que se comunica para su informacidn y efectos oportunos.

Fdo. digitalmente al marge

P.A. Belén Gimeno Ruiz
Jefe del Area Planeamiento
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