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DELIMITACION DE UNIDAD DE EJECUCION DEL AMBITO DE
ACTUACION “VALDELACUEVA”

1. Introduccién

1.1. Formulacion

La presente Delimitacion de Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacion “Valdelacueva” del Plan
General de Meco, se redacta por encargo del Ayuntamiento de Meco, con domicilio en Plaza de la
Villa, 1, 28880 (Meco), en el ejercicio de su derecho a participar en la ordenacion urbanistica que se
encuentra reconocido en el art. 4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que
se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante, TRLSyRU),
asicomo enlos arts. 3.1y 5.4 de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid
(en adelante LSCM).

1.2. Objeto y alcance

El presente documento tiene por objeto la delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de
Actuacién “Valdelacueva” (o AA-“Valdelacueva”), ambito clasificado como Suelo Urbano No
Consolidado y ordenado pormenorizadamente por el Plan General de Meco, aprobado
definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid en sesion
celebrada el 24 de septiembre de 2009 (BOCM de 22 de octubre de 2009).

Se garantiza que la Unidad de Ejecucién planteada en el presente documento es viable técnica y
econdmicamente, tal y como se desarrolla en los puntos que siguen a continuacion.

El sistema de actuacion fijado para el desarrollo del Ambito de Actuacion por el Plan General es el
de Cooperacion.

La Delimitacion de la Unidad de Ejecucion en el Ambito de Actuacion “Valdelacueva” se efectiia
mediante el presente documento, cumpliendo los requisitos de contenido exigidos en la Ley 9/2001,
de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en adelante, LSCM), reflejados en su Capitulo
V.

1.3. Marco normativo

Para la formulacién del presente documento se ha tenido en cuenta el marco normativo que a
continuacion se relaciona:

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSyRU).

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM).

Ley 9/1995, de 28 de marzo, por la que se regulan las medidas de politica territorial, suelo
y urbanismo de la Comunidad de Madrid (en aquellos aspectos en que continua vigente).

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se establece el Reglamento del
Planeamiento Urbanistico (RPU).

Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestion
Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (RGU).

Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las normas complementarias
al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la
Propiedad de actos de naturaleza urbanistica (RD 1093/97).

Ley 7/1985, de 2 de abril, reguladora de las Bases del Régimen Local (LBRL).

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Plan General de Meco, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de
la Comunidad de Madrid en sesion celebrada el 24 de septiembre de 2009 (BOCM de 22
de octubre de 2009).

Demas normativa de pertinente aplicacion.
1.4. Antecedentes
1.4.1. Planeamiento de referencia

El planeamiento vigente en el término municipal de Meco, tal y como se ha indicado anteriormente,
es el Plan General, documento que fue aprobado definitivamente en sesion celebrada por el Consejo
de Gobierno de la Comunidad de Madrid el 24 de septiembre de 2009. Este Plan ha sufrido algunas
modificaciones, aunque ninguna de ellas afecta al AA-“Valdelacueva”.

Modificacion del Antiguo SAU 11: tiene por objeto el cambio de las ordenanzas
reguladoras de las Normas Particulas del SAU-11: Norma Particular 8, Grado B. Industrial
de gran superficie”, pasando de una ocupacién maxima del 40 por 100, que el Plan General
de Ordenacién Urbana de Meco le asigna, a una ocupacion maxima del 53 por 100. Se trata,
por parte del ayuntamiento de crear una zona homogénea con el resto de suelo adyacente
de uso industrial procedente del desarrollo de los sectores SAU-9 y SAU-13 de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento Municipal, donde se contemplan indices de ocupacion
maxima superiores, Sin que, a priori, exista causa objetiva que modifique tal diferenciacion.

Modificacion Puntual n°2 (24 de noviembre de 2016) que tiene por objetivos los siguientes:
o Corregir varios errores e indefiniciones detectados en los planos de calificacion.

0 Recoger correctamente en los planos de calificacién la cesion de los espacios
publicos realizada en el Area Homogénea “Ciudad de la Luz".

0 Realizar una reordenacion del SAU-13, con dos objetivos:

* Poner a disposicién mas suelo industrial, en detrimento del comercial, con
menor demanda.

* Reubicar en un lugar méas central del Sector parte de la zona verde residual
colindante al ramal de la autopista Radial R-2.

o Modificar el Sector SUS-AE.1 en los siguientes aspectos:

* Dividir este Sector en dos nuevos Sectores (SUS-AE.1.Este y SUS-
AE.1.Oeste).

* Recogery proteger la zona himeda estacional generada es su interior.
* Incluir la Ordenacién Pormenorizada de los dos nuevos Sectores.
0 Y, por ultimo, realizar modificaciones en la Normativa Urbanistica para:
* Laintroduccion de aclaracién o subsanaciones en la Normativa General.
* Laintroduccion de aclaracién o subsanaciones en la Normativa Particular.

Los Planes de Desarrollo (Planes Parciales y Planes Especiales) realizados son los que se
enumeran a continuacion:

Plan Parcial del SAU-8 y SAU-13 (27 de septiembre de 2012): correccion definitiva de
errores materiales en la ordenanza particular 6 unifamiliar grado A y B, y ordenanza
particular industrial del SAU-13.

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Como se enunciaba anteriormente, ninguna de las modificaciones supone un cambio en las
determinaciones del Ambito de Actuacion “Valdelacueva” definidas por el PG de Meco; decir que se
encuentra clasificado como Suelo Urbano No Consolidado (SUNC) para el que se ha establecido
como uso global el residencial, en tipologia de Manzana Cerrada con un maximo 2 alturas. Este
Ambito de Actuacion es uno de los 8 &mbitos del Suelo Urbano No Consolidado.

El AA-“Valdelacueva” se encuentra localizado al noreste del ntcleo urbano de Meco, préximo a la
entrada de la Crtra. De Meco a Villanueva, tal y como se indica a continuacion:

i

>

N <

Plano de Ordenacion. Fuente: PGOU Meco

Por otro lado, segun se establece en la ficha de ordenacion del Plan General, se define la ordenacién
pormenorizada del &mbito, las cesiones determinadas segin la LSCM y las ordenanzas en la forma
gue se muestra a continuacién.
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FICHAS URBANISTICAS DE AMBITOS DE ACTUACION EN SUELO URBANO

Nombre

VALDELACUEVA

1- Caracteristicas
Superficie total (incluidas Redes) N 99.546m’
Superficie total minima de redes generales y locales — ) 60.359m
[Superficie edificable total & — 59.728m

[ Superficie edificable homogeneizada | 64.645m" uc
| Clase y categoria del suelo - - ] SUELO URBAND NO CONSOLIDADO
. “Area Homogénea B ] CASCO URBANO
Iniciativas de Planeamiento PUBLICA
Uso global RESIDENCIAL CASCO
Coeficiente de Fdificabilidad 0,600 m'_ /m
Coeficiente de Edificabilidad homogeneizada (Art. 39 Ley 9/2001) 0,6494 m‘_Uc/mT
Sistema de Actuacion COOPERACION
Area de Reparto ESPECTFICA |
| 10% de Cesion Municipal - o 6.464,50m uc

3- Usos Pormenorizados

Usos Red m2 suelo m2 edificable Drderllanza’ g N° Viviendas
Aplicacién
[ Ensanche Casco - 33.566 59,728 CA-3 664

Equipamiento Social RG-EQ 17.928 | Seqln ordenanza Q-2
RG-2V 11.963

Parque Urbano RLZV £173 V-1

Areas ajardinadas RL-ZV 10.176 | V-3

. Red Viaria RG-IF 12.500 |
Bandas de aparcamiento | RL-EQ 2.619 RV
Red Viaria RL 5.621

4- Objetivos del Plan General

Transformar profundamente la estructura de usos actuales, relocalizando las industrias existentes y recuperando estos
espacios para el uso residencial. \\)
\a

—— S ‘C,\S\

5- Coeficientes de Ponderacion

T NMFNTE 111 TEXTOS GFNFRATES, FICHAS URBANISTICAS ¥ NORMATIVA TNCORFORATIA. APROBAT TN PROVISIONAL PG, DE MECO.  Madiad Enero 2009

Ficha Ambito Actuacién “Valdelacueva’. Fuente: PGOU Meco
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FICHAS URBANISTICAS DE AMBITOS DE ACTUACION EN SUELO URBANO

= CREFEREEL
Nombre WE SERE e RND

VALDELACUEVA

MG . Pagina 2 de3
JMEN JURIDICO 9 e

e 2008)

6- Observaciones Vinculantes

- Se procederan a las cesiones determinadas en la Ley 9/2001, incluido el 10% det Aptovechamiento Lucrativo.

EL Proyecto de Urbanizacién del sector disefiara definitivamente la ubicacion de las Ekn,da e apdrcamiento, que
ocuparan una superficie minima de 2.619m2. AT it

- Se podran mantener los usos actuales que tendran la consideracion de fuera de'ordenacion. . [

. - Solo se podran otorgar Licencias para el asequramiento de las medidas basicas de proteccion; quedando

expresamente prohibidas las abras nuevas de ampliacion, consolidacion o mejora de las instalaciones.
Se podran delimitar tantas Unidades de Ejecucion como sean precisas para mejorar las condiciones de gestian y
ejecucion material de los traslados.

- Los usos pormenorizados y sus coeficientes de ponderacion se corresponderan con los incluidos dentro del Area
Homogeénea de Casco Urbano.

- Cualquier actuacion que afecte a Bienes Culturales protegidos catalogados, requiere abtener la preceptiva
autorizacion previa de la Direccion General de Patrimonio Historico, antes de la concesion de licencia o
autorizacion municipal

- Se incorpora la ordenacion pormenarizada del ambito de actuacidon.

7- Condiciones de Ordenacion

DOUUMENTO I, TEXTOS GENERALES. TICTIAS URDANISTICAS ¥ NORMATIVA INCORPORADA. APROBACION PROVISIONAL PG DE MECO. {Madnid Encro 2004

Ficha Ambito Actuacién “Valdelacueva”. Fuente: PGOU Meco
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FICHAS URBANISTICAS DE AMBITOS DE ACT UAC{(]N EN SUELO URBANO

Nombre

VALDELACUEVA

|

Pagina dde 3

8- Cumplimiento superficie minima reserva de redes (Ley 9/2001)

Estandar Superficie

m' /100 m’ minimo real (m2s)
Red General Zonas verdes/espacios libres 20 11.946 11.963
Equipamiento social/servicio 30 17.918 17.928
Infraestructura 20 11.946 12.500
Red Local Espacio libre arbolado 15 8.959 15.349
Equipamiento social/servicios urbanos 15 8.959 2.619
TOTAL 30 17.918 17.968
Viario - 5.621
Superficie total de redes 59.728 65.980
Superficie lucrativa 33.566
Superficie total 99.546

9- Redes Piblicas

DOCUMENTU L TEXTOS GENERALES, FICTIAS URBANINTICAS ¥ NORMATIVA INCORFORADA. APROBALION PROVISIONAL P.G, DE MECO. | Madrid

Ficha Ambito Actuacién “Valdelacueva”. Fuente: PGOU Meco

Encro 20049
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1.4.2. Catalogo de Bienes Protegidos

En el AA-“Valdelacueva” se sitia la fuente con abrevadero del s. XVIII, con proteccion integral,
ubicada en la parcela 2894808VK7829S0001AP de la Camara Agraria.

Los Parajes

Loma  Valdela

Meco

Amoyo

La Paloma

%

\

Plano de Catélogo de Bienes Protegidos. Fuente: PGOU Meco

Este elemento se ubica en la parcela calificada como Red General de Equipamientos y se
corresponde con la ficha n°24 de Catalogo del Plan General que se muestra a continuacion.

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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TERMINO MUNICIPAL b easco

| Meco J I ]
DENOMINACION DEL ELEMENTO CATALOGADO No CATALOGO

[Fuente-abrevadero ][0 2 |

CALLE, PLAZA/ PARAJE

EQUIPO REDACTOR

[Calle de Ta Estacion,

DESCRIPCION

EPOCA CULTURAL O HISTORICA

Y VALORES PROTEGIBLES

C1LE N
Fuente v abrevadero. o KLEMENTO SARGHTA
! 5. XVII
Proteccion Integral (< g X
Proteccion Estructural e T
Proteccion Ambiental i de 3
Grado 1° I . Y1 IT
Grado 20 i g S
Grado 3° ~T ]
Grado 40 10,
o
i)
- L
i 41 | .
L3
& -m
v
5
s
£ Toae

OBSERVACIONES: Podrd ser susceptible de inclusion individualizada en el Inventario de Bienes Culturales de
la Comunidad de Madrid, dado que responde a los tipos de bienes inmuebles referenciados genéricamente en
la Disposicion Adicional Segunda de la Ley 10/1998, de Patrimonio Historico de la Comunidad de Madrid.
Cualquier actuacion que le afecte requiere abtener la preceptiva autorizacion previa de la Direccion General de

DOCUSENTOV - EICHAS DECATAT0GO APROBAUION PROVISIONAL PLAN GENERAL DE MECO Madrid

Patrimonio Histdrico, antes de la concesion de licencia o autorizacian municipal.

[urtie 2008

Ficha n°24 del Catalogo de Bienes Protegidos. Fuente: PGOU Meco
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1.4.3. Usos y actividades actuales

Los usos y actividades que actualmente se desarrollan en el Ambito de Actuacion de Valdelacueva,
objeto del documento de Delimitacion de la Unidad de Ejecucion, son fundamentalmente actividades
econdémicas, aunque existen algunas parcelas en el frente de la Carretera de Azuqueca que se
encuentran destinadas a vivienda, tal y como se indica en el listado que se incorpora.

La imagen que se muestra a continuacién enumera las parcelas y describe mediante cédigo de
colores el estado de las actividades que se desarrollan en el &mbito:

> T s~ -, -
w.‘_ 4 e / Oy /‘~ A_'\-\"\';;, \ ‘

LA

Licencia

- Cerrado -
No consta titulo\{.\ [
habilitante \ 7
|| sinActividad N v W T o
Usos y actividades”. Fuente: Elaboracién propiai a partir de trabajo de campo

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Los usos que en €l se desarrollan son los que se enumeran a continuacién en la siguiente tabla:

REFERENCIA

2695701VK7829N Cerrado Desconocido
2 2695702VK7829N Cerrado Talleres Augusto Herraiz
3 | 2695703VK7829N Licencia Jabones
4 | 2695704VK7829N Cerrado Cerramientos y Revestimientos J. Moreno
5 | 2695705VK7829N Licencia Avanzadas Tecnologias
6 | 2695706VK7829S Licencia Avanzadas Tecnologias
7 | 2695707VK7829S Cerrado Carpinteria Carmona
8 | 2695708VK7829S Licencia Vivienda (¥)
9 | 2695709VK7829S Licencia Vivienda (¥)
10 | 2695710VK7829S Licencia Vivienda (*)
11 | 2695711VK7829N Licencia Avanzadas Tecnologias
12 | 2695712VK7829N Cerrado Desconocido
13 | 2695713VK7829N Licencia Eletex
14 | 2794301VK7829N Cerrado Desconocido
15 | 2794302VK7829N Cerrado Desconocido
16 | 2794303VK7829N Cerrado Desconocido
17 | 2794304VK7829S Cerrado Desconocido
18 | 2794305VK7829S Cerrado Desconocido
19 | 2794306VK7829S Cerrado Aluminios Castro
20 | 2794307VK7829S Licencia Vivienda (*)
21 | 2794308VK7829S Licencia Vivienda (*)
22 | 2794309VK7829S Licencia CEYRA
23 | 2794310VK7829N Cerrado Desconocido
24 | 2794311VK7829N Cerrado Desconocido
25 | 2894801VK7829N Cerrado La Sal de la Tierra
26 | 2894802VK7829S Licencia QUIADSA
27 | 2894803VK7829S Licencia CT
28 | 2894804VK7829S Licencia Mixer
29 | 2894805VK7829S Licencia Mixer
30 | 2894806VK7829S Licencia CT
31 | 2894807VK7829S Licencia Ayto Meco
32 | 2894808VK7829S | No consta titulo habilitante Cémara Agraria
33 | 2894809VK7829S Cerrado Solar
34 | 2894810VK7829S Cerrado Solar
35 | 2894811VK7829S Licencia CT
36 | 2894812VK7829S Licencia CT
37 | 2896801VK7829N Cerrado Desconocido
38 | 2896802VK7829N Cerrado Desconocido
39 | 2896803VK7829N Cerrado Desconocido
40 | 2896804VK7829N Cerrado Desconocido
41 | 2896805VK7829N | No consta titulo habilitante Desconocido
42 | 2896806VK7829N Licencia Antena Vodafone
43 | 2896807VK7829N Cerrado Desconocido
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REFERENCIA
2896809VK7829N | No consta titulo habilitante Desconocido

45 2896810VK7829N | No consta titulo habilitante Talleres Automociéon Meco
46 | 2896811VK7829N | No consta titulo habilitante Ganado Ovino

47 | 2896812VK7829N Licencia SUENA

48 | 2896813VK7829N Licencia SUENA

49 | 2896814VK7829N Licencia Saturnino Sanchez
50 | 2896815VK7829N Licencia Saturnino Sanchez
51 | 2896816VK7829N Licencia Saturnino Sanchez
52 | 2896817VK7829N Licencia Saturnino Sanchez
53 | 2896818VK7829N Licencia Automatismos Puertas
54 | 2896819VK7829N Licencia Marmoles Dagar
55 | 2896820VK7829N Licencia Ingenieria y Maquinaria para el Jabdn, S.L.
56 | 2896821VK7829N Licencia CT

57 | 2896822VK7829N Cerrado Autocentromeco

58 | 2896823VK7829N Licencia El Valle Torija

59 | 2896824VK7829N Licencia CT

60 | 2896825VK7829N Licencia CESPA

61 | 2896826VK7829N Licencia Taller de automoviles
62 | 2896827VK7829N Sin Actividad CONDEMAN Cerrajeria
63 | 2996801VK7829N Sin Actividad Desconocido

64 | 2996802VK7829N Sin Actividad Desconocido

65 | 2996803VK7829N Sin Actividad Servicios y Contratas del Henares, S.L.
66 | 2996804VK7829N Sin Actividad Desconocido

67 | 2996805VK7829N Sin Actividad Desconocido

68 | 2996806VK7829N Sin Actividad Desconocido

69 | 2996807VK7829N Sin Actividad Desconocido

70 | 2996808VK7829N Sin Actividad Desconocido

71 | 2996809VK7829N Sin Actividad Desconocido

72 | 2996810VK7829N Sin Actividad Desconocido

73 | 2996811VK7829N Sin Actividad Desconocido

74 | 2996812VK7829N Sin Actividad Desconocido

75 | 2996813VK7829N Licencia QUIADSA

76 | 2996814VK7829N Licencia QUIADSA

77 | 2996815VK7829N Licencia QUIADSA

78 | 2996816VK7829N Licencia QUIADSA

79 | 2996817VK7829N Licencia QUIADSA

80 | 2996818VK7829N Licencia QUIADSA

81 | 2996819VK7829N | No consta titulo habilitante Mecanizado La Uni6n
82 | 2996820VK7829N Licencia CT

(*) el uso de vivienda se desarrolla en planta primera ya que la planta baja se destina a almacén.
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1.5. Tramitacion

La redaccidn y tramitacion del presente documento se ajusta a lo previsto en la LSCM, y a todas las
Legislaciones Sectoriales, tanto estatales como autonémicas, que le afectan.

Tal como se contempla en el art. 100 de la LSCM, la delimitacion de unidades de ejecucién se podra
formular de oficio por la administracién, que es el caso del presente documento, procediendo a la
aprobacién inicial del documento por decreto de alcaldia (u 6rgano delegado), natificacién personal
a los propietarios y titulares de derechos afectados, e informacidn publica por veinte dias. Tras
dichos tramites, el ayuntamiento procederad a su aprobacion definitiva, tras lo cual el acuerdo de
aprobacion definitiva de la delimitacion de unidades de ejecucion sera publicado en el BOCM.

Para mayor claridad, a continuacion, se inserta el tenor literal del referido art.100 de la LSCM,
correspondiente a la Seccién 12 “Unidades de ejecucion” del Capitulo IV “Gestion mediante unidades
de ejecucion”:
“1. La delimitacién de las unidades de ejecucidn es el acto administrativo a partir del cual se
considera el inicio de la actividad de ejecucién en la modalidad de actuacion integrada.

2. Cuando no se contenga directamente en el planeamiento urbanistico, la delimitacion de
las unidades de ejecucién y su madificacion, incluso de la establecida directamente por el
planeamiento, se acordaré por los municipios, de oficio o a instancia de parte interesada,
previos los tramites de aprobacion inicial, notificacion personal a los propietarios vy titulares
de derechos afectados e informacion publica por veinte dias. El plazo méximo para resolver
los procedimientos iniciados a instancia de parte sera de cuatro meses, transcurridos el cual
podra entenderse desestimada la solicitud.

3. El acuerdo de aprobacion definitiva de la delimitacion de las unidades de ejecucion y de
su modificaciéon deberd publicarse, para su eficacia, en el BOLETIN OFICIAL DE LA
COMUNIDAD DE MADRID.”
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2. Delimitacion de la Unidad de Ejecucion
2.1. Consideraciones generales

La legislacion urbanistica madrilefia se refiere a las unidades de ejecucién como instrumentos que
permiten definir la modalidad de gestion de actuaciones urbanizadoras integradas o sistematicas,
como es el caso. En concreto, su delimitacion permite identificar los terrenos objeto de
equidistribucién y, por tanto, los terrenos que deben ser incluidos en el correspondiente Proyecto de
Reparcelacion.

De lo anterior se desprende, entre otros aspectos, que lo establecido en los art. 79.2 y art. 82.2. b)
de la LSCM, cuyo tenor a continuacion se extracta:

Art. 79.2 de la LSCM: “La ejecucion del planeamiento se llevara a cabo, por regla general,
a través de actuaciones integradas. La definicion de la modalidad de gestién de una
actuacién integrada consistira en la delimitacién de la unidad de ejecucién vy la fijacién
del sistema de ejecucion, todo ello segun lo establecido en el Capitulo IV de este Titulo”.

Art. 82.2.b) de la LSCM: “Cuando la ejecucion del planeamiento se lleve a cabo a través de
actuaciones integradas, la equidistribucién se materializard siempre respecto a la totalidad
de los terrenos incluidos en la correspondiente unidad de ejecucidn a través del pertinente
sistema de ejecucién”.

En coherencia con lo anterior, las unidades de ejecucidn vienen finalmente definidas en el art. 98.1
de la LSCM como: “(...) los suelos acotados en el interior de los ambitos de actuacién o sectores
gue se delimitan para llevar a cabo la actividad de ejecucion del planeamiento bajo la modalidad de
actuacion integrada”, haciéndose corresponder su delimitacion con el “acto administrativo a partir
del cual se considera el inicio de la actividad de ejecucidn en la modalidad de actuacion integrada.”
(art. 100 de la LSCM).

Considerando que el Proyecto de Reparcelacion se identifica con el instrumento urbanistico por
excelencia mediante el que se formalizan las operaciones de equidistribucién bajo la modalidad de
ejecucion por iniciativa privada, se parte del hecho de que en el art. 82.2. de la LSCM se establece
como una de las determinaciones generales al que debe atender todo Proyecto de Reparcelacion,
que el suelo objeto de esta “serd siempre una unidad de ejecucién completa”.

Por otra parte, se tiene en cuenta que la delimitacion de unidades de ejecucion se hace corresponder
con una determinacion de ordenacién pormenorizada, de conformidad con el art. 35.4 de la LSCM,
en cuanto entre las mismas sefiala: “La delimitacion, cuando proceda, de unidades de ejecucion y
la asignacion de los sistemas de ejecucion”.

2.2. Justificacion de la delimitacién de la Unidad de Ejecucion

Una vez establecidas las anteriores consideraciones, debe reflexionarse sobre el hecho de que en
la ficha urbanistica del AA-“Valdelacueva”, en su punto 6. Observaciones vinculantes, se indica
expresamente que “Se podran delimitar tantas Unidades de Ejecucién como sean precisas para
mejorar las condiciones de gestion y ejecucion material de los traslados.”

Lo cierto es que es habitual que los instrumentos que establecen la ordenacion pormenorizada de
un dmbito nada digan expresamente al respecto de la unidad o unidades de ejecucién que se
delimitan en previsién de su posterior ejecucién. En estos supuestos, suele considerarse que, en
caso de que no sea necesario delimitar una unidad de ejecucidn para desarrollar la ordenacién bajo
una modalidad integrada, ésta resulta identificada tacitamente con la delimitacion del &mbito objeto
de ordenacién, si bien ello no es asi necesariamente. Es decir, resulta factible posponer la definicion
de las unidades de ejecucién mediante la utilizacion del concreto instrumento que a tales efectos se
prevé en los arts. 98 y ss. de la LSCM y que no es otro que la delimitacién de Unidad de Ejecucion.
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En relacién con lo anterior, debe tenerse en cuenta que el art. 100 de la LSCM prevé, en sentido
contrario, no sélo la posibilidad de que el planeamiento urbanistico no contenga la delimitacion de
la unidad de ejecucidn, sino la posibilidad de que ésta pueda ser modificada con posterioridad por
los municipios, de oficio 0 a instancia de parte interesada.

Cabe indicar que el presente documento no modifica la ordenacion pormenorizada definida por el
Plan General, en ningln caso, ni modifica aprovechamientos, ni redes publicas. El AA-
“Valdelacueva” es un &mbito de actuacion de Suelo Urbano No Consolidado ordenado
pormenorizadamente por el Plan General para su posterior gestion y ejecucion conforme a lo
sefialado en el plano P.l.02. Planeamiento vigente, con el fin de hacer viable la ordenacion

establecida y el reparto de beneficios y cargas.

Bajo este prisma, se delimita una unica Unidad de Ejecucién (UE) que coincide con el propio AA-
“Valdelacueva”, tal y como se describe en el punto 2.3 del presente documento.

La cesidn obligatoria de redes y espacios libres viene estipulada y determinada segun lo indicado
en el Plano 0O.1.3. Redes Publicas del Plan General de Meco y establecida y cuantificada en el
cuadro de superficies de la ficha urbanistica del AA-“Valdelacueva”, antes insertada.

9- Redes Piblicas

i
[ |

&

Sy Rodes Gonoiogt
|
.
L Y - "
l’ i | _ B coupcmiprios
! |

{ / : o\ Semrabibcni viods
j Redes Locoles
|

- Rea Viano

Esquema de Redes Publicas de la ficha del AA-“Valdelacueva’. PG Meco

Asi mismo, se estipula que el perimetro de la superficie de la Unidad de Ejecucién es igual al
perimetro del AA-“Valdelacueva” y se corresponde con su delimitacion, de acuerdo con los Planos

de Ordenacién del Plan General.
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De este modo, el presente documento de delimitacién de la Unidad de Ejecucion tendra el siguiente
contenido basico:

- Establecimiento del perimetro de la Unidad de Ejecucion objeto de actividad de ejecucién
bajo la modalidad de actuacién integrada. Una propuesta de delimitacién en estos términos
permitiria dar cumplimiento a los requisitos que se establecen en el art. 99.2 de la LSCM y
gue a continuacion se analizan:

a) Formara un espacio cerrado continuo o discontinuo.
En este caso, un espacio cerrado continuo.
b) Todos los terrenos perteneceran al mismo &mbito de actuacion o al mismo sector.

En este caso, todos pertenecen al ambito de actuacién denominado “AA-
Valdelacueva’.

¢) En caso de existir mas de una unidad de ejecucion en un mismo &mbito de actuacion o
sector, la diferencia entre los aprovechamientos unitarios derivados de la ordenacion entre
cada una de ellas no podra ser superior al 15 por 100.

En este caso, al tratarse de una Unica Unidad de Ejecucion, no procede la aplicacion
de dicho requisito.

d) Asegurara su idoneidad técnica y viabilidad econdmica, asi como su capacidad para
garantizar el realojo de los ocupantes legitimos de inmuebles que tengan derecho
legalmente al mismo.

La delimitacion de la Unidad de Ejecucion incluye los terrenos que se encuentran
dentro del ambito de la “AA-Valdelacueva” segln lo determinado en el Plano 0.01.
Delimitacion Unidad de Ejecucion.

Los gastos de urbanizacién asociados a la actuacion urbanizadora resultan
imputables a los propietarios de los terrenos incluidos en la Unidad de Ejecucion, al
identificarse con los titulares del “AA-Valdelacueva”, que tiene deberes y
obligaciones urbanisticas pendientes de ejecucion y, a su vez, tienen derecho a los
aprovechamientos urbanisticos generados por razén de sus superficies que deben
ser reconocidos mediante una concreta adjudicacion a través de los Proyectos de
Reparcelacion.

Por otro lado, en el Estudio Econdmico-Financiero y viabilidad econdmica asociado,
se justifica la viabilidad economica de la UE que se delimita.

Por dltimo, al ser compatible el uso residencial y la ordenacién pormenorizada del
Plan General con las viviendas existentes, tampoco se aprecia la existencia de
derechos de realojo que deban ser tenidos en cuenta.

- En relacién con la modalidad de actuacion integrada, la delimitacion de la Unidad de
Ejecucién supondra, ademas, la eleccion efectiva del Sistema de Ejecucion por
Cooperacion, siendo que dicho sistema ya venia establecido para la ejecucion del AA-
“Valdelacueva” por el Plan General de Meco.

Por otro lado, la delimitacion de la Unidad de Ejecucion constituye una determinacion de ordenacion
pormenorizada de acuerdo con el art. 35.4 de la LSCM 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid,
y esta contemplada en el art. 1.11 de las Normas Urbanisticas del PG de Meco.

En este sentido, la delimitacion de una Unica Unidad de Ejecucion se basa y justifica en el equilibrio
y reparto absoluto entre todos los propietarios del Ambito de Actuacion “Valdelacueva” de los costes
derivados de las indemnizaciones de edificaciones y actividades y, en consecuencia, los costes de
urbanizacion, asi como del aprovechamiento urbanistico.
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Bajo este prisma, en el proceso de desarrollo del “AA-Valdelacueva”, se delimita una Gnica Unidad
de Ejecucion, que a continuacion se describe.

2.3. Descripcion y caracteristicas de la Unidad de Ejecucion

Como ya se ha indicado, la Unica Unidad de Ejecucion delimitada por el presente documento es

M. 2 / u‘- 147/ /ﬁ\ ‘Q. B 7, b i
Figura. Delimitacion y ordenacién pormenorizada del Ambito de Actuacién “Valdelacueva®, definidas la ficha urbanistica del
propio ambito, del PGOU de Meco.

La superficie del Ambito de Actuacion “Valdelacueva’, segun la ficha del Plan General, asciende a
un total de 99.546 m2 de suelo.

Por consiguiente, la Unidad de Ejecucion tiene la misma superficie de suelo (99.546 m?) y su
delimitacion grafica se define en el plano de ordenacion O.01- Delimitacién Unidad de Ejecucion.
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LEYENDA
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Figura. Extracto del plano O.01. Delimitacién Unidad de Ejecucion

Por otro lado, de acuerdo con la ordenacion pormenorizada definida en el Plan General:

Se reservan para Redes Publicas las siguientes superficies:

0]
0]
0]
0]
(0]

o

Red General de espacios libres de uso publico: 11.963 m2s.
Red General de equipamiento: 17.928 mas.

Red General de red viaria: 12.500 m?s.

Red Local de espacios libres de uso publico: 15.349 mzs,
Red Local de equipamiento/servicios urbanos: 2.619 mas.

Red Local de viario: 5.621 m2s,

El suelo lucrativo del &mbito se encuentra regulado por la ordenanza “CA-3" que tiene las
siguientes caracteristicas.

o]
o]
(0]
(0]
(0]
(0]

(o]

Tipologia: Las compatibles con la escena urbana del casco.
Parcela minima: 120 m2.

Frente minimo de fachada: 6 m.

Fondo maximo edificable: 14 m.

Altura maxima en cornisa: 6,50 m a cornisa y 9,00 m a cumbrera.
NUmero maximo de pantas: Il + Bajo Cubierta.

Sotanos: 3 plantas.

En aplicacion de las condiciones de esta CA-3 “Ensanche de Casco”, con los parametros
anteriormente indicados, el coeficiente de edificabilidad neto, aunque es una ordenanza de tipo
volumétrico, se corresponde con 1,7794 m2c/m2s sobre los 33.566 m2s de suelo lucrativo, una vez
descontadas del total del ambito las cesiones de Redes Publicas definidas en el Plan General; por
tanto, la edificabilidad total del ambito, definida en el Plan General, asciende a 59.728 mZc.
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2.3.1. Descripcibn y caracteristicas

La Unidad de Ejecucion forma un espacio cerrado y continuo correspondiéndose en su totalidad con
el Ambito de Actuacion “Valdelacueva”.

Presenta los siguientes limites:
- Norte: linda con parte del Camino del Cementerio.
- Este: linda contra la Av. de la Industria.
- Sur: linda con parte de la Carretera de Azugqueca (M-121) y parte de la calle de los Colegios.
- Oeste: linda contra la calle de los Santos Nifios.

La UE tiene una superficie de 99.546 m2s. El aprovechamiento unitario es de 0,6494 m2cuc/m?s en
la tipologia edificatoria de la zona de ordenanza CA-3 (Ensanche de Casco), definida por el Plan
General.

o
NRHP

) FRi 1 r7

= LEYENDA
... —@ Uinite del Ambilo
«====+ Limile Unidad de Ejecucidn

SLELO LUCRATIVO
[ Residencial Casco
[ servicios Infragstruclurales

REDES PUBLICAS
Redes Generales
Equipamiento
E ! M Zona Verde
, a I Red Viaria
r Redes Locales
3 : [ Zona Verde
i [7] Red Viaria

. - ==
denacioén Pormenorizada del AA-“Valdelacueva”. Elaboracion propia
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2.3.2. Cuadro resumen de superficies

Uso Iucqtivo Manzana Zona de ordenanza Superficie de | % suelo v Edificabilidad Coef. Edif. |% sobr.e edif.icabilidad Ponzgf;cién UAs Ne méximo Medig
pormenorizado suelo (m2s) UE maxima (mzc) | (m2c/m2s) residencial UE (R (m2cuc) | de viviendas | (m2c/viv)
Manzana 1 | Residencial Multfamiliar Casco Aniiguo Grado 3° (CA-3.1) 4.708 4,73% Libre 8.317 1,7794 14,03% 1,08233 9,066,81 93 90,00
Manzana 2 | Residencial Multfamiliar Casco Antiguo Grado 3° (CA-3.2) 5.328 5,35% Libre 9.480 1,7794 15,87% 1,08233 10.260,91 105 90,00
Manzana 3 | Residencial Multfamiliar Casco Antiguo Grado 3° (CA-3.3) 2.507 2,52% Libre 4.461 1,779 7,41% 1,08233 4.828,32 50 90,00
Residencial Casco Manzana 4 | Residencial Mulifamiliar Casco Antiguo Grado 3°(CA-3.4) 3914 3,93% Libre 6.965 1,7794 11,66% 1,08233 7.538,24 77 90,00
Manzana5 | Residencial Multfamiliar Casco Antiguo Grado 3° (CA-3.5) 2.693 2,10% Libre 4791 1,779 8,02% 1,08233 5.185,61 53 90,00
Manzana 6 | Residencial Multfamiliar Casco Antiguo Grado 3° (CA-3.6) 2.855 2,87% Libre 5.080 1,7794 8,51% 1,08233 5.498,75 56 90,00
Manzana 7 | Residencial Multfamiliar Casco Antiguo Grado 3° (CA-3.7) 4.940 4,96% Libre 8.790 1,7794 14,72% 1,08233 9.514,00 98 90,00
Manzana 8 | Residencial Multfamiliar Casco Antiguo Grado 3° (CA-3.8) 6.622 6,65% Libre 11.783 1,779 19,73% 1,08233 12.752,76 132 90,00
Infraestructurales | Manzana 4 19 0,02% - 0 - 0,00% - 0,00% - -
TOTAL SUELOS LUCRATIVOS 33.566 33,72% - 59.728 1,7794 100% 64.645 664 90,00

Cumplimiento superficie

minima (Ley 9/2001) REDES PUBLICAS UE
REDES PUBLICAS m2/100m?2c E gtandar USO. Zona de Ordenanza Superficie m2s/100 m2c | % Suelo
minimo (m23s) | pormenorizado (m?2s)
Redes supramunicipales - - - - - -
Zonas verdes/espacios libres 20,00 11.949 Parque Urbano Parque Urbano (ZV.1) 11.963 12,02%
Redes Generales Equipamiento social/servicio 30,00 17.918 Equipamiento | Equipamiento (EQ.1y EQ.2) 17.928 70,05 18,01%
Infraestructura 20,00 11.946 Infraestructura Red Viaria (RV) 11.946 12,00%
Red Local Espacio libre arbolado 15,00 8.959 Zona Verde Zona Verde (ZV.3) 15.971 40,42 16,04%
Equipamiento social/servicos 15,00 8.959 Red Viaria Red Viaria (RV) 8.172 ' 8,21%
TOTAL REDES 59.731 65.980 110,47 66,28%

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucién del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco) pagina 22 de 153



ARNAIZ

2.4. Sistema de ejecucion

Al tratarse de una actuacion integrada, en desarrollo del planeamiento vigente (Plan General de
Meco), el fundamento juridico para el establecimiento del sistema de actuacion se basa en los arts.
79.2'y 82.2 de la LSCM. En este caso concreto, de conformidad con lo establecido en los arts. 101
y siguientes de la LSCM, el sistema de ejecucién que se establece para el desarrollo de la Unidad
de Ejecucion que se delimita en el presente documento, se corresponde con el sistema de iniciativa
publica por Cooperacion, idéntico al establecido para el ambito del AA-“Valdelacueva” por el Plan
General de Meco, sin perjuicio de la aplicacion de los articulos 115.3, 115.4 y 246.2 de la LSCM,
pudiéndose sustituir por el de Compensacion.

2.5. Desarrollo de la Unidad de Ejecucidn

La Unidad de Ejecucidn se desarrollara de acuerdo con lo establecido en el punto 3. Condiciones
de desarrollo de la Unidad de Ejecucion, de la presente Memoria.

No obstante, habra de tenerse en cuenta el art. 99.3 de la LSCM para la regulacion de los desarrollos
urbanisticos a través de fases, etapas o unidades funcionales, que deberan definirse en el futuro
Proyecto de Urbanizacién.

2.6. Estudio Econdmico-Financiero. Viabilidad econdmica de la
Unidad de Ejecucién

En este punto se justifica la viabilidad econémica de la Unidad de Ejecucion, incorporando los gastos
de urbanizacion interior y el resto de los gastos de urbanizacion imputables a la Unidad de Ejecucion.

La Unidad de Ejecucion costeara el 100% de:

Los costes de ejecucion de su urbanizacion interior, entre los que se encuentran Las
indemnizaciones de elementos incompatibles por su desarrollo.

Los costes de ejecucion de las conexiones exteriores de infraestructuras.
Los costes de viabilidad de suministro de las compafiias suministradoras.
Los costes de las medidas correctoras y compensatorias medioambientales.

Los costes de gestion y honorarios técnicos.
2.6.1. Datos previos
2.6.1.1. Valor de repercusion del suelo futuro. Estimacion de ingresos

El objetivo del presente punto previo es la definicién de los precios futuros del m? construido del uso
residencial multifamiliar (CA-3) en base a un estudio del mercado actual.

1. Criterio y método de valoracion.

Se tienen en cuenta las reglas de valoracion contenidas en el vigente TRLSyRU, a tenor de lo
establecido en el apartado primero de su Disposicién Transitoria 32 “Valoraciones”. Es decir, por
resultar aplicables a expedientes iniciados a partir de la entrada en vigor de la Ley del Suelo 8/2007,
esto es, a partir del 1 de julio de 2007 para el establecimiento del valor real del suelo y, en el caso
concreto que nos ocupa, de cara a la fijacion de los valores de repercusion del uso lucrativo del
ambito.

Cabe mencionar en este sentido, que el objetivo de este documento no es el de la valoracién de los
suelos, a los efectos que dicho texto legal contempla, sino que se esta utilizando el mismo como
marco general y método para la justificacion de la viabilidad econdmica de la Unidad de Ejecucion
que define el presente documento.
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De conformidad con el citado texto legal, las valoraciones de suelo se efectuaran en atencién a los
criterios recogidos en sus articulos 34 y ss. correspondientes a su Titulo V “Valoraciones”.

El TRLSYRU parte de dos situaciones bésicas de cara a valorar un suelo: “suelo rural”, es decir,
aquel que no se encuentra funcionalmente integrado en la trama urbana; y “suelo urbanizado”,
entendiendo por tal aquél que ha sido efectiva y adecuadamente transformado por la urbanizacion.
Art. 21 del TRLSyRU:

“1. Todo el suelo se encuentra, a los efectos de esta Ley, en una de las situaciones basicas
de suelo rural o de suelo urbanizado.

2. Esté en la situacion de suelo rural:

a) En todo caso, el suelo preservado por la ordenacion territorial y urbanistica de su
transformacion mediante la urbanizacién, que debera incluir, como minimo, los terrenos
excluidos de dicha transformacién por la legislacion de proteccion o policia del dominio
publico, de la naturaleza o del patrimonio cultural, los que deban quedar sujetos a tal
proteccion conforme a la ordenacion territorial y urbanistica por los valores en ellos
concurrentes, incluso los ecoldgicos, agricolas, ganaderos, forestales y paisajisticos, asf
como aquéllos con riesgos naturales o tecnolégicos, incluidos los de inundacion o de otros
accidentes graves, y cuantos otros prevea la legislacion de ordenacion territorial o
urbanistica.

b) El suelo para el que los instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica
prevean 0 permitan su paso a la situacién de suelo urbanizado, hasta que termine la
correspondiente actuacion de urbanizacion, y cualquier otro que no relina los requisitos a
que se refiere el apartado siguiente.

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado
en una malla urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del
nicleo o asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes
condiciones:

a) Haber sido urbanizado en ejecucion del correspondiente instrumento de
ordenacion.

b) Tener instaladas y operativas, conforme a lo establecido en la legislacion
urbanistica aplicable, las infraestructuras y los servicios necesarios, mediante su conexion
en red, para satisfacer la demanda de los usos y edificaciones existentes o previstos por la
ordenacion urbanistica o poder llegar a contar con ellos sin otras obras que las de conexion
con las instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras
de circunvalacién o con vias de comunicacion interurbanas no comportard, por si mismo, su
consideracion como suelo urbanizado.

¢) Estar ocupado por la edificacién, en el porcentaje de los espacios aptos para ella
que determine la legislacion de ordenacidn territorial o urbanistica, segln la ordenacion
propuesta por el instrumento de planificacién correspondiente.

4. También se encuentra en la situacion de suelo urbanizado, el incluido en los
nlcleos rurales tradicionales legalmente asentados en el medio rural, siempre que la
legislacion de ordenacién territorial y urbanistica les atribuya la condicion de suelo urbano o
asimilada y cuando, de conformidad con ella, cuenten con las dotaciones, infraestructuras y
servicios requeridos al efecto.”

De acuerdo con el articulo 40 del TRLSyRU, que determina la valoracion del suelo en régimen de
equidistribucion de beneficios y cargas, a los efectos de valoracion, el suelo del &mbito se tasara
por el valor que le corresponderia si estuviera terminada la actuacién, por tato, se considera a los
efectos en situacion de suelo urbanizado vy no edificado.
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Por tanto, segun lo dispuesto en el articulo 21.3 del TRLSYRU, la presente valoracién considera una
situacion hipotética de los terrenos, siendo de aplicacién las normas de valoracién contenidas en el
articulo 35.2 y concordantes de dicho texto legal:

“El suelo se tasara en la forma establecida en los articulos siguientes, segin su situacion y
con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive”.

En base a lo establecido en el articulo 22 del RVLS'11, serd de aplicacion el método residual
estatico.

De conformidad con el articulo 22.1, 2 y 3 del RVLS'11 “Valoracion en situacion de suelo urbanizado
no edificado” el célculo del valor del suelo por aplicacién del método residual se realizara del
siguiente modo:

1. El valor en situacion de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacion existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacion de ruina fisica, se obtendra aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segln el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

A ZEL' *VRSi

Siendo:
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

VRSi = Valor de repercusién del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por
metro cuadrado edificable.

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

VRS = e 4

Siendo:

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

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

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Vc = Valor de la construccién en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Seré el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales
y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccién,
los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios
para la construccion del inmueble.
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3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontaran del valor del suelo determinado segln el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS—G - (1+TLR +PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.

G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, sera la dltima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios.

En cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en
este Reglamento, se fijara en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos
por la ordenacion urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el
cuadro del Anexo IV de este Reglamento en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser
superior al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el
apartado 2 anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los
gastos generales.

2. Determinacion del Valor Unitario en Venta del metro cuadrado de edificacién del
uso considerado del producto inmobiliario acabado (Vv).

A continuacion, se determinard el valor unitario de venta del metro cuadrado de edificacion del uso
residencial, de los que se han encontrado testigos reales en el mercado inmobiliario cercano, de
similares caracteristicas a las planteadas en la ordenacion definida por el Plan General para el
ambito; es decir Residencial Multifamiliar Libre.

A estos efectos, se ha procedido a realizar un estudio de mercado que resulta estadisticamente
significativo, a partir de valores testigos relativos a ofertas de inmuebles de similares caracteristicas
en la zona, obtenidos a través de diversos portales inmobiliarios “on-line”.

Se han analizado tipologias de viviendas multifamiliares de superficies entre 53 m2c y 115 m2c, con
plaza de aparcamiento incluida, zonas comunes y caracteristicas similares a la tipologia propuesta,
de 1, 2 y 3 dormitorios.

Resefiar que, dado que en el municipio de Meco sdlo se han localizado 4 testigos de obra nueva,
se han utilizado testigos de obra nueva del municipio limitrofe de Camarma de Esteruelas, al objeto
de tomar un nimero de testigos igual o superior a 6 testigos, cumpliendo asi con el minimo que
establece la Orden Eco 805/2003 en su articulo 21. Los testigos de Camarma de Esteruelas se
toman en consideracion al tratarse de un municipio colindante a Meco y ser de similares
caracteristicas al producto inmobiliario del &mbito que nos ocupa.

Hay que indicar que todos los valores testigos son obra nueva, por lo que se entiende que el estudio
realizado resulta estadisticamente significativo y de caracteristicas similares al producto propuesto.

Se inserta a continuacién el estudio de mercado realizado, en el que todos los valores testigo
analizados son obra nueva, por tanto, buen estado de conservacion (C = 1).
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Al objeto de que la muestra sea lo mas homogénea posible, y al existir un nimero de testigos
suficiente (se han tomado, finalmente, 11 testigos, cumpliendo asi sobradamente con el minimo de
6 que establece la Orden Eco 805/2003 en su articulo 21), se han descartado a la hora de calcular
el precio unitario medio los testigos 4 y 5 (sombreados en color en el cuadro), al tratarse de los
testigos “extremo” con los precios, respectivamente, mas bajo y mas alto de los analizados.

) Nombre de la ; - - ) ) Precio unitario
N° testigo - Promotor Fuente Direccién Caracteristicas m2c/viv | Precio
promocién €/m%

o/ De los Santos Vivienda de 2 dormitorios
1 Villas de la Chopera [Alza Obras y Senicios [obrasnuevas.com Nifios, 1 (Meco) con plaza de garaje, 66 m2 | 190.000 € | 2.879 €/mZx
! terraza y zonas comunes
Duplex de 3 dormitorios
) . c/ De los Santos )
2 Villas de la Chopera [Alza Obras y Senicios [obrasnuevas.com Nifios, 1 (Meco) con plaza de garaje, 101 m2c | 246.136 € | 2.437 €/m%c
' terraza y zonas comunes
Daplex de 3 dormitorios
’ . c/ De los Santos )
3 Villas de la Chopera |Alza Obras y Senicios |obrasnuevas.com Nifios, 1 (Meco) con plaza de garaje, 102 m?c | 248.867 € | 2.440 €/m%
' terraza y zonas comunes
Duplex de 3 dormitorios
. - c/ De los Santos )
4 Villas de la Chopera [Alza Obras y Senicios [obrasnuevas.com Nifios, 1 (Meco) con plaza de garaje, 115 m2c | 237.312€ | 2.064 €/m%c
! terraza y zonas comunes
Vivienda de 1 dormitorio

c/ Fresno (Camarma

5 Residencial Fresno Alcala inmobiliaria idealista.com con plaza de garaje, 50 m% | 167.200€ | 3.344 €/m%c
de Esteruelas)
terraza y zonas comunes
¢/ Fresno (Camarma Vivienda de 1 dormitorio
6 Residencial Fresno | Alcala inmobiliaria idealista.com de Esteruelas) con plaza de garaje, 53m% | 169.400€ | 3.196 €/m’%c
terraza y zonas comunes
Vivienda de 1 dormitorio
7 Residencial Fresno Alcald inmobiliaria idealista.com ¢/ Fresno (Camarma con plaza de garaje, 53m2 | 174.900 € | 3.300 €/mZ%
de Esteruelas)
terraza y zonas comunes
¢/ Fresno (Camarma Vivienda de 1 dormitorio
8 Residencial Fresno | Alcala inmobiliaria idealista.com de Esteruelas) con plaza de garaje, 53m2 | 174.900 € | 3.300 €/m’%c
terraza y zonas comunes
¢f Fresno (Camarma Vivienda de 2 dormitorios
9 Residencial Fresno Alcald inmobiliaria idealista.com de Esteruelas) con plaza de garaje, 56 m2c | 185.900 € | 3.320 €/mZ%
terraza y zonas comunes
. . . I B c/ Fresno (Camarma Viienda de 1 dormitorio
10 Residencial Fresno Alcald inmobiliaria idealista.com de Esteruelas) con plaza de garaje, 59mZ | 172.700 € | 2.927 €/m%
terraza y zonas comunes
Vivienda de 3 dormitorios
11 |Residencial Fresno | Alcalé inmobiliaria | idealista.com |C/ F1eSn0 (Camama oo o2 de garaje, 100 mec | 247.500 € | 2.475 €/mzc

de Esteruelas
) terraza y zonas comunes

643 m2c |1.810.303 €| 2.815 €/m%

Direccion web testigos Villas de la Chopera: https://obrasnuevas.com/promociones/villas-de-la-
chopera_meco

Direccion web testigos Residencial Fresno: https://www.idealista.com/obra-nueva/104304632/

En el Anexo 1 del presente documento se recogen los precios y caracteristicas de la totalidad de
testigos analizados extractados de las paginas web indicadas.

Por tanto, en base al estudio del mercado actual de vivienda multifamiliar en el entorno con similares
caracteristicas a las propuestas para el ambito, el valor unitario en venta del metro cuadrado de
edificacién del uso considerado del producto inmobiliario acabado que se considera a los efectos de
justificar la viabilidad de la Unidad de Ejecucién que se define es de: Vv = 2.815 €/m2c.
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3. Determinacion del coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales
(K)

El coeficiente denominado “K” tendra con caracter general un valor de 1,40, si bien podra ser
reducido o aumentado de acuerdo con los siguientes criterios (art. 22.2 del RVLS'11):

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

b) Podr4 aumentarse hasta un méaximo de 1,50 en el caso de terrenos en situaciéon de
urbanizado destinados a promociones que en razon de factores objetivos como puedan ser,
la extraordinaria localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocidn, justifiquen la aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

En el caso que nos ocupa, en el municipio de Meco, se utilizar4d un K = 1,30, por la moderada
dindmica inmobiliaria existente, minorando ligeramente el porcentaje estandar.

4. Determinacion del Valor unitario de la construccién en euros por metro cuadrado
edificable del uso considerado (Vc).

Vc es el valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Sera
el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales y el beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los honorarios
profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion
del inmueble.

Para determinar el coste de ejecucion material de la obra, emplearemos un coste de partida de obra
lo més ajustado posible a su valor real, mediante la consideracion de los pardmetros que més se
aproximan a las caracteristicas de la obra, tomando en consideracion el emplazamiento, la
accesibilidad, la topografia, el mercado y la calidad de la obra. De esta forma, partiendo de las
variables aplicables al supuesto que nos ocupa, se calculan dichos costes para la tipologia
residencial multifamiliar libre, con costes, soluciones y materiales medios. Al tratarse de
promociones residenciales y teniendo en cuenta los testigos analizados, se entiende oportuno acudir
a los valores que resultan de los costes de referencia establecidos para la edificacion en la
Comunidad de Madrid.

Por tanto, se introducen las caracteristicas de las futuras edificaciones de las distintas tipologias en
el programa “CORA”" aplicable para la determinacién de costes de referencia que proporciona la
Direccién General de la Vivienda y Rehabilitacion, de la Consejeria de Transportes, Infraestructuras
y Vivienda de la Comunidad de Madrid, en su Ultima actualizacion, de 2024.
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Considerando un disefio y acabados de caracteristicas medios (coeficiente 1,00), en el rango del
50% de la banda, estimado asi en base a comparativa con costes reales de construccién de
promociones de similares caracteristicas y acabados, para obtener como coste de ejecucion
material de la obra (PEM) de:

* ok hok ‘
* ok ok CONSEJERIA DE VIVIENDA, TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién

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

Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG)

Manzana cerrada Qe

Banda de costes Eurosim2 856,00 1.04500 Enel 50,00 % de la Banda 951,00 Euros/m2
Coeficiente de situacion geografica (CS)
Meco 1,00 Areat Qe
Coeficiente de aportacién en innovacién o acabados (CA)
Acabados de coste medio 1,00 Qe
Coeficiente por rehabilitacion (RH)
Obra nueva 1,00 Qe
Coeficiente por dificultad de acceso (CDA)
Sin dificultad de acceso a la obra 1,00 Qe
RESULTADOS
Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x €S X CA x CH x CDA)
Banda de costes Euros/m2
nda de costes Euro 856,00 1.046,00 Eurosim2
AEEEEEEEEEENEEEEEEE
Coste de ref
0346 08 referench Enel 50.00 % de la Banda B 95100 Eurosm2 W
S assssssnmsmnnnna"
En una superficie de 10000 m2 95.100,00 Euros

Fuente: https://gestiona.comunidad.madrid/cred_inter/indexCred.jsf

A los efectos de determinar el valor unitario total del coste de construccion por contrata (PEC), se
procede a sumar al coste de ejecucion material de la obra los correspondientes gastos generales,
asi como el beneficio industrial del constructor. En obras oficiales el beneficio industrial considerado
habitualmente se corresponde con un 6% sobre el coste de ejecucion material de la obra, siendo los
gastos generales en torno al 13%.

Por tanto, se obtienen como coste de ejecucion material por contrata (PEC) de: 951,00 €/m2c x 1,19
=1.131,69 €/mZc.

Para calcular el coste total necesario para desarrollar la promocién, a estos valores calculados se
afiade “el importe de los tributos que gravan la construccién, los honorarios profesionales por
proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccion del inmueble” (art.
22.2 del RVLS'11), que se estiman sobre el presupuesto total de la construccién (PTC) anterior, en
los términos que se reflejan en la siguiente tabla:
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1.- Costes de Referencia de la CAM (programa CORA)

Presupuesto de ejecucion material (PEM)

Residencial colectiva manzana cerrada (50% banda,
segin CORA)

951,00 €/mZ|

Beneficio Industrial

6,00% del PEM

57,06 €/m%c

Gastos Generales

13,00% del PEM

123,63 €/mc

Presupuesto de ejecucion de contrata (PEC)

1.131,69 €/m%c

2.- Otros gastos necesarios para la construccion del inmueble

Honorarios facultativos de proyecto y D.O.

8,00% del PEM

76,08 €/m2c

Tasa por acometida de alcantarillado (1)

296,00 € / vivienda

2,28 €/m% (2)

Tasas por licencia de obra mayor (3)

0,75% del PEM

7,13 €/m%c (2)

ICIO (4) 3,00% del PEM 28,53 €/m2c
Presupuesto total de la construccion (PTC) 1.245,71 €/mZ|
COSTE UNITARIO DE CONSTRUCCION (Vc) 1.245,71 €/m2c

(1) Segun art.5 de la ordenanza fiscal reguladora de la tasa de alcantarillado, del Ayuntamiento de Meco

(2) Estimando una media de 90 mec/vivienda para el uso residencial multifamiliar libre, vivienda media del &mbito

(3) Segun art.6 epigrafe 2 de la ordenanza fiscal reguladora de la tasa por actos administrativos de naturaleza urbanistica, del Ayuntamiento de Meco

(4) Segun art.6.2 de la ordenanza fiscal reguladora del impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras, del Ayuntamiento de Meco

Por consiguiente, el valor unitario total del coste de la edificacion o coste de la construccion para el
m2 construido del uso residencial multifamiliar libre (Vc) asciende a 1.245,71 €/m2c, con disefio y
acabados de caracteristicas medias en el término municipal de Meco.

5. Determinacién del valor unitario de repercusion del suelo en euros metro
cuadrado edificable del uso considerado (VRS)

En virtud de lo dispuesto en el articulo 22.2 del RVLS'11, el valor de repercusion del uso
caracteristico del &mbito se obtiene sustituyendo los pardmetros antes obtenidos en la siguiente

formula:

A%

VRS= ——-Vc =

K
Siendo:

2815 —

€
m?c _ 194571

€ =920,0 €/m?>
1,30 mz /m’c

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

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

K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad
de promocion inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad.

Ve = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado.
Serd el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra, los gastos generales
y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion,
los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos necesarios
para la construccion del inmueble.
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6. Determinacién del valor unitario del suelo, descontados los deberes y cargas
pendientes en euros metro cuadrado edificable del uso considerado (VSo)

Como ya se h indicado, dado que se trata de un suelo que no se encuentra urbanizado y que tiene,
por tanto, pendiente el cumplimiento de los deberes y cargas urbanisticas para poder realizar la
edificabilidad prevista, se deben descontar del valor obtenido en el apartado anterior la totalidad de
los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado de la promocion (G), de
acuerdo con la siguiente expresion (art. 22.3 del RVLS'11):

VSo=VS—G - (1+TLR + PR)
Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros, obtenido en el apartado anterior.

G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno (Ultima referencia publicada por el Banco de
Espafia del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre
dos y seis afos).

PR = Prima de riesgo en tanto por uno (a los efectos de determinar el beneficio de la
promocién, se fijara en funcién de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacién urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS'11 en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al
porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido, incluida la propia
prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos generales).

Para calcular los costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes (G) se utiliza la estimacion de costes de urbanizacion de la Unidad de Ejecucion,
definidos mas adelante, lo que hace un coste de urbanizacién unitario del suelo patrimonializable,
descontado el 10% legal de cesién municipal, de: G = 271,73 £€/m2c.

Por otro lado, para obtener la tasa libre de riesgo (TLR) en tanto por uno, se utiliza la dltima
referencia publicada por el Banco de Espafia (BOE n°290 de 3 de diciembre de 2025) del
rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis afios),
gue en el mes de noviembre de 2025 fue de 2,371%, tal y como se comprueba la siguiente figura:
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SIOE BOLETIN OFICIAL DEL ESTADO

NGm. 290 Miércoles 3 de diciembre de 2025 Sec. lll. Pag. 158268
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lll. OTRAS DISPOSICIONES

BANCO DE ESPANA

24540 Resolucion de 2 de diciembre de 2025, del Banco de Esparia, por la que se
publica el tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda
publica de plazo entre dos y seis aiios por su consideracion como uno de los
tipos de interés oficiales de acuerdo con la Orden EHA/2899/2011, de 28 de
octubre, de transparencia y proteccion del cliente de servicios bancarios.

Noviembre de 2025

Tipo de referencia®® Porcentaje

1) Tipo de rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda pablica de

plazo entre dos y seis afios® 231

Madrid, 2 de diciembre de 2025.-E| Director General de Operaciones, Mercados y Sistemas
de Pago, Juan Ayuso Huertas.

¥ Ladefinicion y el proceso de determinacion de este tipo de interés oficial de referencia se recoge en el
anejo 8 de la Circular del Banco de Espafia 5/2012, de 27 de junio.

% Este tipo de interés oficial de referencia toma el dato del indice RODE «Deuda Pablica de dos a seis
afos (S)», que es calculado por la Sociedad de Bolsas, SA, y publicado en la pagina web de BME Renta
Variable desde mayo de 2021.

Fuente: Boletin Oficial del Estado (www.boe.es)

Por tanto, la tasa libre de riesgo (TLR), en tanto por uno, asciende a 0,02371.

Por Ultimo, para calcular la prima de riesgo (PR) en tanto por uno (a los efectos de determinar el
beneficio de la promocion), se toman como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro del
Anexo IV del RVLS'11 en funcion del tipo de inmueble sin que pueda ser superior al porcentaje que
se determine para el coeficiente corrector K establecido, por lo que para edificios de uso residencial
(primera residencial) se utiliza el valor de 8%:

| Tipo de inmueble [Por

LEdiﬂcio de uso residencial (primera residencia) 8
Edificio de uso residencial (segunda residencia) 12
Edificio de oficinas 10
Edificios comerciales 12
Edificios industriales 14
Plazas de aparcamiento 9
Hoteles 11
Residencias de estudiantes y de la tercera edad 12
Otros 12

Por tanto, la prima de riesgo (PR), en tanto por uno, asciende a 0,08.

Con estos datos, en aplicacion de la formula del valor del suelo urbanizado, se obtiene:
VSo = VS - (G x (1+TLR+PRY)) = 920,0 €/m2c — (271,73 €/mZ x (1+0,02371+0,08)) = 619,65 €/m2c.
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Este valor se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econémica del desarrollo de la
Unidad de Ejecucién y en ningin caso debe tomarse como vinculante ni ser tomado en cuenta a los
efectos de expropiaciones, indemnizaciones o compensaciones futuras.

2.6.1.2. Coste del suelo

Para la estimacion del coste del suelo en un desarrollo inmobiliario residencial multifamiliar en Meco
se adopta un 20% del valor final de repercusién, dado que dicho porcentaje refleja un equilibrio
Optimo entre viabilidad econdmica y rentabilidad del proyecto, conforme a parametros estandar del
mercado inmobiliario de la Comunidad de Madrid, que oscilan entre el 15% y el 25%.

Este porcentaje es resultado de una ponderacion técnica habitual en promociones de vivienda
multifamiliar en &mbitos consolidados, considerando factores como el valor medio actual de venta
de obra nueva en la zona, los costes asociados a construccion, urbanizacion, honorarios
profesionales y gastos financieros, asi como un margen de beneficio razonable y competitivo para
asegurar el atractivo comercial y financiero del desarrollo.

Este criterio del 20%, en consecuencia, se alinea con las buenas practicas del sector inmobiliario
madrilefio y con las recomendaciones técnicas habitualmente aplicadas. En base a esto, el coste
medio del suelo se estima en: 20% x 619,65 €/m2c = 123,93 €/m?s.

Este valor se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econémica del desarrollo de la
Unidad de Ejecucién y en ningin caso debe tomarse como vinculante ni ser tomado en cuenta a los
efectos de expropiaciones, indemnizaciones o compensaciones futuras.

2.6.2. Criterios de valoracién

En base a las infraestructuras estudiadas y grafiadas en los planos del presente documento se han
realizado mediciones de cada una de las diferentes infraestructuras (red viaria, abastecimiento de
agua, red de riego con agua regenerada, red de saneamiento, red eléctrica de media y baja tensién,
alumbrado publico, red de telecomunicaciones, red de gas y jardineria y mobiliario urbano),
aplicando sobre ellas ratios de bases de precios oficiales.

Todas estas mediciones, asi como los ratios de costes aplicados en cada una de ellas se desglosa
en el Anexo 2 del presente documento.

El calculo de estos ratios de costes de urbanizacion se han efectuado segun precios de ejecucion
material, sin incluir los gastos generales y el beneficio industrial, ni los impuestos e IVA.

2.6.3. Costes de urbanizacién

En relacién con los costes de urbanizacion, segin lo dispuesto en el articulo 97 de la LSCM, se
comprenderan las siguientes:

- Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacion, afirmado y pavimentacion de
calzadas, construccion y encintado de aceras y canalizaciones.

- Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y parciales,
acometidas, sumideros y a tarjeas para aguas pluviales y estaciones depuradoras.

- Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de captacion, de distribucién
domiciliaria de agua potable, de riego y de hidrantes contra incendios.

- Obras de suministro de energia eléctrica, comprensivas de la conduccidn y la distribucién
de ésta, de alumbrado publico.

- Obras para suministro de gas.

- Obras de jardineria y arbolado, asi como de amueblamiento necesario para el uso y disfrute
de parques, jardines, plazas y vias publicas.
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- Las indemnizaciones que procedan en favor de propietarios o titulares de derechos,
incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser
demolidos con motivo de la ejecucién del planeamiento, asi como de plantaciones, obras e
instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con éste.

- Obras de infraestructura y servicios exteriores a la unidad de actuacion que sean precisas.

- El coste de la redaccién técnica y los anuncios preceptivos en la tramitacion administrativa
del planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacién pormenorizada y del proyecto o
proyectos de urbanizacion.

- Gastos de reparcelacion y gestion del sistema de ejecucion.
- Gastos de control de calidad de la urbanizacion.
- Cualquier otro expresamente asumido.

A. Costes de urbanizacidn interior

A continuacién, se incluye un cuadro resumen del presupuesto de urbanizacion interior estimativo,
cuya medicion y desglose detallado se incorpora en el Anexo 2, pero que se debera concretar en el
Proyecto de Urbanizacién, de acuerdo con las redes de infraestructuras propuestas que garantizan
la viabilidad técnica de la Unidad de Ejecucion es el que sigue a continuacion:

Resumen del Presupuesto del Coste de las Obras a Ejecutar

Obra Coste (PEM) % sobre el Total

Demoliciones + Gestiéon RCD 940.669,07 € 21,33%
Red Viaria Interior 928.580,24 € 21,05%
Infraestructura de Abastecimiento de Agua Potable - Distribucion 218.272,09 € 4,95%
Infraestructura de Red de Agua Regenerada 66.985,66 € 1,52%
Red de Saneamiento Unitaria 393.164,35 € 8,91%
Infraestructura Eléctrica de Media Tensién (Urbanizacion Interior) 986.687,50 € 22,37%
Desvio LABT existente 75.000,00 € 1,70%
Infraestructura Eléctrica de Baja Tension 199.902,50 € 4,53%
Alumbrado Publico 100.481,50 € 2,28%
Infraestructura de Telecomunicaciones 70.337,05 € 1,59%
Infraestructura de Red de Gas 95.457,43 € 2,16%
Jardineria y Mobiliario Urbano 335.208,00 € 7,60%
Subtotal Coste de las Obras de Urbanizacion 4.410.745,37 € 100,00%
TOTAL OBRAS DE URBANIZACION 4.476.906,55 €

Total - PEM 4.476.906,55 €

Total - PEC (1.19) 5.327.518,79 €

La estimacion de los costes de urbanizacion se realiza de acuerdo con la estimacion de lo que
supondria urbanizar la Unidad de Ejecucion.

B. Costes de las conexiones exteriores

Todas las conexiones exteriores se encuentran a pie de ambito, por lo que no se estima coste
alguno, salvo especificaciones de las compafias a la hora de solicitar la correspondiente viabilidad

de suministro.
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C. Costes de viabilidades de compafiias

Las obras de refuerzo y extensién necesarias para la implantacion de la red de energia eléctrica y
la red de abastecimiento o cualesquiera otras que asi lo requieran seran formalizadas cuando tanto
las compafiias suministradoras emitan los correspondientes informes de viabilidad durante la
tramitacion del correspondiente Proyecto de Urbanizacién, donde se conoceré el canon asociado a
la ejecucion de la Unidad de Ejecucion.

D. Costes de gestiény honorarios técnicos

En base al contrato de prestacion de servicios técnicos profesionales, los costes de gestion y
honorarios técnicos se establecen en un 8% sobre el PEM = 0,08 x 4.476.906,55 € = 358.152,52 €.

E. Costes de indemnizaciones de edificaciones existentes incompatibles con la ordenacién

Como Anexo 3 del presente documento se incluye una estimacion de los costes de indemnizacion
de las edificaciones existentes que son incompatibles con la ordenacion del &mbito.

En este Anexo 3 se incluye una justificacién de los criterios y del método de valoracion utilizado
(método de coste de reposicién, de acuerdo con el TRLSyRU).

A continuacion se incluye un plano con la localizacién de las parcelas y un cuadro resumen con los
costes definidos en el citado Anexo 3.

W iy I : e Rl [ L
Figura. Denominacion de las parcelas por manzana para el célculo de los costes de indemnizacion de las edificaciones,
incluidos en el Anexo 3. Elaboracion propia
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Manzana Propiedad Edificios Superficie cela (m%) Superficie construida (m%c) [ Valoracién (€) | % sobre coste €/m2c
M-01 Camara Agraria M-01-7 1 4.067 m2%s 378 m 39.983,57 € 0,84% 57,29 €/m2c
Total Camara Agraria 1 4.067 m%s 378 mx 39.983,57 € 0,84% 57,29 €/m2c
La Sal de la Tierra M-01-9 1 4.070 m?s 1.074 mc 58.495,17 € 1,23% 54,44 €/m2c
Total La Sal de la Tierra i 4.070 m?s 1.074 m% 58.495,17 € 1,23% 54,44 €/m2c
Quiadsa M-01-3 1 5.915 m?%s 2.453 m2c 288.929,53 € 6,08% 90,89 €/m2c
Total Quiadsa i 5.915 m%s 2.453 m%c 288.929,53 € 6,08% 90,89 €/m2c
MIXER M-01-2 1 7.945 m?s 6.893 m2c 697.287,51 € 14,66% 101,16 €/m2c
M-01-1 1 4.545 m?%s 3.723 mc 248.096,06 € 5,22% 66,64 €/m2c
Total MIXER 2 12.491 m% 10.616 m% 945.383,57 € 19,88% 83,90 €/m2c|
Total M-01 5 26.542 m?s 14.521 m2c 1.332.791,84 € 28,03% 74,08 €/m2c
M-02 Aluminios Castro M-02-06 1 146 m*s 146 m 12.550,40 € 0,26% 85,83 €/m2c|
Total Aluminios Castro 1 146 m%s 146 m2c 12.550,40 € 0,26% 85,83 €/m2c
CEYRA M-02-09 1 547 m?s 547 m 71.514,65 € 1,50% 130,73 €/m2c|
Total CEYRA 1 547 m%s 547 m% 71.514,65 € 1,50% 130,73 €/m2c
Desconocido M-02-01 1 1.407 ms 1.244 mc 81.260,44 € 1,71% 65,31 €/m2c
M-02-02 1 377 m*s 247 mx 46.153,62 € 0,97% 186,95 €/m2c|
M-02-03 1 406 m?s 578 mx 42.188,79 € 0,89% 73,01 €/m2c|
M-02-04 1 903 m%s 712 mx 61.078,28 € 1,28% 85,83 €/m2c|
M-02-05 1 657 m?s 847 mx 72.700,83 € 1,53% 85,83 €/m2c|
M-02-10 1 620 m?s 526 m 90.344,86 € 1,90% 171,81 €/m2c|
M-02-11 1 426 m?s 504 m 32.884,79 € 0,69% 65,31 €/m2c|
Total Desconocido 7 4.796 m?s 4.657 m%c 426.611,61 € 8,97% 104,86 €/m2c
Total M-02 9 5.489 m?s 5.350 m%c 510.676,66 € 10,74% 105,62 €/m2c:
M-03 Avanzadas Tecnologias M-03-04 1 475 m%s 287 mx 40.854,36 € 0,86% 142,25 €/m2c|
M-03-06 2 528 m%s 425 mxc 30.144,20 € 0,63% 70,91 €/m2c
M-03-05 1 387 m%s 287 m 40.770,44 € 0,86% 142,25 €lm2c,
Total Avanzadas Tecnologias 4 1.390 m2s 999 m% 111.769,00 € 2,35% 118,47 €/m2c
Carpinteria Carmona M-03-07 1 510 m% 629 mc 53.995,40 € 1,14% 85,83 €/m2c|
Total Carpinteria Carmona 1 510 m%s 629 m%c 53.995,40 € 1,14% 85,83 €/m2c
Cerramientos y Revestimientos J.Moreno M-03-11 : 378 mes 307 mie 40.173.23€ 0.84% 130,73 €/m2c
T SRR LT I 1 378 mes 307 mec 40173,23€ 0,84% 130,73 e/m2c
Desconocido M-03-01 1 699 m%s 695 mc 37.827,54 € 0,80% 54,44 €/m2c
M-03-12 1 219 m%s 154 mc 20.165,70 € 0,42% 130,73 €/m2c,
Total Desconocido 2 918 m%s 849 mc 57.993,24 € 1,22% 92,58 €/m2c
Eletex M-03-13 1 147 m%s 139 m 20.120,50 € 0,42% 145,15 €/m2c
Total Eletex 1 147 m%s 139 m% 20.120,50 € 0,42% 145,15 €/m2c
Jabones M-03-03 1 270 m*s 270 mx 23.167,00 € 0,49% 85,83 €/m2c|
Total Jabones 1 270 m%s 270 m% 23.167,00 € 0,49% 85,83 €/m2c
Taller Augusto Herraiz M-03-02 1 667 m%s 792 m 68.006,66 € 1,43% 85,83 €/m2c
Total Taller Augusto Herraiz 1 667 m2s 792 m%c 68.006,66 € 1,43% 85,83 €/m2c
Total M-03 11 4279 m?s 3.985 m%c 375.225,03 € 7,89% 107,39 €/m2c
M-04 Desconocido M-04-01 1 785 m%s 773 mx 61.589,69 € 1,30% 79,70 €/m2c|
M-04-02 1 539 m%s 539 m% 42.955,09 € 0,90% 79,70 €/m2c|
M-04-03 1 532 m%s 532 m% 42.429,06 € 0,89% 79,70 €/m2c|
M-04-04 1 539 m%s 539 m% 42.958,28 € 0,90% 79,70 €/m2c|
M-04-05 1 1.403 m% 868 mc 128.231,68 € 2,70% 130,92 €/m2c
M-04-07 1 479 m?s 441 mxc 58.910,84 € 1,24% 133,50 €/m2c
M-04-10 1 928 m%s 702 mc 154.668,95 € 3,25% 220,34 €/m2c
Total Desconocido 7 5.205 m?s 4.395 m%c 531.743,59 € 11,18% 114,80 €/m2c|
Talleres Automocién Meco M-04-12 1 1.082 m%s 1.168 m’c 76.285,34 € 1,60% 65,31 €/m2c|
Total Talleres Automocién Meco i 1.082 m%s 1.168 m% 76.285,34 € 1,60% 65,31 €/m2c
Ganado Ovino M-04-13 1 2.117 m?%s 1.050 m2c 51.944,97 € 1,09% 46,10 €/m2c
Total Ganado Ovino i 2117 m?%s 1.050 m% 51.944,97 € 1,09% 46,10 €/m2c
SUENA M-04-14 1 823 m%s 34 mxc 14.04327 € 0,30% 412,67 €/m2c
M-04-15 1 2.945 m?%s 493 m%c 154.948,03 € 3,26% 313,99 €/m2c
Total SUENA 2 3.768 m?s 528 m%c 168.991,29 € 3,55% 363,33 €/m2c|
Saturnino Sénchez M-04-16 1 365 m%s 295 m%c 23.549,38 € 0,50% 79,70 €/m2c|
M-04-17 1 760 m%s 547 mc 43.599,88 € 0,92% 79,70 €/m2c
M-04-18 1 471 m?s 471 mxc 40.422,73 € 0,85% 85,83 €/m2c
M-04-19 1 276 m%s 276 m 22.025,49 € 0,46% 79,70 €/m2c
Total Saturnino Sanchez 4 1.872m%s 1.590 m% 129.597,48 € 2,73% 81,23 €/m2c
Automatismos Puertas M-04-20 1 358 m% 358 m 28.500,44 € 0,60% 79,70 €/m2c
Total Automatismos Puertas 1 358 m%s 358 m2c 28.500,44 € 0,60% 79,70 €/m2c
Marmoles Dagar M-04-21 1 1.875 m% 571 mx 52.661,56 € 111% 79,55 €/m2c|
Total Marmoles Dagar 1 1.875 m%s 571 m%c 52.661,56 € 1,11% 79,55 €/m2c
Autocentromeco M-04-25 1 2.921 m%s 664 m2c 57.023,07 € 1,20% 69,27 €/m2c
Total Autocentromeco 1 2.921 m2s 664 m2c 57.023,07 € 1,20% 69,27 €/m2c
El Valle Torija M-04-23 1 645 m%s 485 mc 57.478,38 € 121% 118,58 €/m2c|
Total El Valle Torija 1 645 m?s 485 mc 57.478,38 € 1,21% 118,58 €/m2c
CESPA M-04-11 1 595 m%s 424 mx 76.866,43 € 1,62% 181,46 €/m2c|
Total CESPA 1 595 m?s 424 m%c 76.866,43 € 1,62% 181,46 €/m2c
Taller de automéviles M-04-08 1 510 m%s 488 mc 91.301,44 € 1,92% 186,95 €/m2c|
Total Taller de automoviles 1 510 m%s 488 m2c 91.301,44 € 1,92% 186,95 €/m2c
CONDEMAN Cerrajeria M-04-09 1 456 m*s 488 mc 77.861,11 € 1,64% 159,54 €/m2c|
Total CONDEMAN Cerrajeria 1 456 m?%s 488 mc 77.861,11 € 1,64% 159,54 €/m2c
Ingenieria y Maquinaria para el Jabon, S.L.| M-04-22 1 935 m%s 563 m2c 56.272,16 € 1,18% 79,37 €/m2c|
U] e ey gy T T el 1 935 m2s 563 mec 56.272,16 € 1,18% 79,37 &m2c,
Jabén, S.L.
Total M-04 23 22.340 m?s 12.770 mc 1.456.527,27 € 30,63% 127,00 €/m2c!
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SUETEE R FEnER Superficie construida (m2c) |~ Valoracion (€) DS

Manzana Propiedad Parcela Edificios

(m2s) coste

M-05 Desconocido M-05-02 1 322 m?s 185 m%c 14.757,52 € 0,31% 79,70 €/m2c
M-05-03 1 360 m?s 197 mc 15.687,63 € 0,33% 79,70 €/m2c
M-05-04 1 347 m?s 180 mc 14.308,00 € 0,30% 79,70 €/m2c
M-05-05 1 396 m?s 196 m?c 15.581,63 € 0,33% 79,70 €/m2c
M-05-06 1 418 m?s 196 m?c 15.610,32 € 0,33% 79,70 €/m2c
M-05-07 1 357 m?s 323 mxc 35.331,73 € 0,74% 109,39 €/m2c
M-05-08 1 991 m?s 1.262 m*c 138.034,31 € 2,90% 109,39 €/m2c
M-05-09 1 992 m?s 1.287 mc 145.612,35 € 3,06% 103,02 €/m2c
M-05-17 1 698 m?s 304 mc 16.548,80 € 0,35% 54,44 €lm2c
M-05-18 1 843 m?s 384 mc 23.681,27 € 0,50% 46,73 €/m2c
Total Desconocido 10 5.724 m?s 4513 m%c 43515358 € 9,15% 82,15 €/m2c
Quiadsa M-05-10 1 1.138 m?s 1.357 m%c 258.896,13 € 5,44% 173,63 €/m2c
M-05-11 1 1.580 m?s 960 m%c 193.967,71 € 4,08% 171,89 €/m2c
M-05-15 1 339 m?s 276 m’c 30.233,09 € 0,64% 109,39 €/m2c
M-05-14 1 370 m?s 255 m’%c 29.824,72 € 0,63% 117,15 €/m2c
M-05-13 1 413 m?s 265 mc 40.740,95 € 0,86% 153,97 €/m2c
M-05-12 1 460 m?s 356 m?c 41.698,85 € 0,88% 117,15 €/m2c
Total Quiadsa 6 4.300 m?s 3.469 m%c 595.361,45 € 12,52% 140,53 €/m2c
Mecanizados La Unién M-05-16 1 459 m2s 285 méc 28.574,93 € 0,60% 79,22 €lm2c
Total Mecanizados La 1 459 m%s 285 m% 28.574,93 € 0,60% 79,22 €lm2c
Servicios y Contratas del He M-05-17 1 767 m2s 350 m#c 20.848,01 € 0,44% 48,53 €/m2c
ey 1 767 mes 350 mc 2084801 € 0,44% 4853 €lm2c
el Henares, S.L.
Total M-05 18 11.250 m3s 8.616 m%c 1.079.937,97 € 22,71% 99,58 €/m2c
Total general 65 69.899 m?s 44.934 m?c 4.755.158,77 €| 100,00% | 109,36 €/m2c

De acuerdo con esta estimacion previa, el coste de indemnizacion por las edificaciones existentes
incompatibles con la ordenacion pormenorizada en la Unidad de Ejecucién ascenderd a
4.755.158,77 €.

En cualquier caso, este valor es un calculo estimativo y no vinculante y se define a los Gnicos efectos
de justificar la viabilidad econémica del desarrollo de la Unidad de Ejecucién y en ninglin caso debe
tomarse como vinculante ni ser tomado en cuenta a los efectos de expropiaciones, indemnizaciones
0 compensaciones futuras, pues seré el Proyecto de Reparcelacion quien defina la cifra exacta de
las indemnizaciones de las edificaciones incompatibles con la ordenacion.

F. Costes de indemnizaciones de actividades

Se estiman aqui los supuestos indemnizatorios ocasionados como consecuencia del cese de las
actividades econémicas por la operacion derivada de la ejecucién del planeamiento urbanistico.

Para este calculo se han tenido en cuenta aquellas actividades que se encuentran actualmente en
funcionamiento, tal y como se expresa en el plano de informacion. (P.l.05-Actividad y usos
existentes).

En ningln caso de indemnizan las viviendas existentes ni los Centros de Transformacion, pues
ambos usos son compatibles y quedan ajustados dentro de la ordenacién pormenorizada
establecida por el Plan General
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N° ACTIVIDAD Id REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE ESTADO Uso

1 M-01-02 2894804VK7829S 7.945m?s Licencia MIXER
M-01-01 2894805VK7829S 4.545m3s Licencia MIXER

2 M-02-09 2794309VK7829S 547 m2s Licencia CEYRA

3 M-03-03 2695703VK7829N 2710m% Licencia Jabones
M-03-04 2695705VK7829N 475m3s Licencia Avanzadas Tecnologias

4 M-03-06 2695706VK78295 528 m%s Licencia Avanzadas Tecnologias
M-03-05 2695711VK7829N 388m% Licencia Avanzadas Tecnologias

5 M-03-13 2695713VK7829N 147 m2s Licencia Eletex

6 M-04-14 2896812VK7829N 824 m2s Licencia SUENA
M-04-15 2896813VK7829N 2.947 m?s Licencia SUENA
M-04-16 2896814VK7829N 365m%s Licencia Saturnino Sanchez

7 M-04-17 2896815VK7829N 760 m2s Licencia Saturnino Sanchez
M-04-18 2896816VK7829N 471 m%s Licencia Saturnino Sanchez
M-04-19 2896817VK7829N 277 m3s Licencia Saturnino Sanchez

8 M-04-20 2896818VK7829N 358 m%s Licencia Automatismos Puertas

9 M-04-21 2896819VK7829N 1.877m? Licencia Mérmoles Dagar

10 M-04-22 2896820VK7829N 935m% Licencia Ingenieriay Maquinaria para el Jabén, S.L.

11 M-04-11 2896825VK7829N 595 m?2s Licencia CESPA

12 M-04-08 2896826VK7829N 511 m3s Licencia Taller de automéviles

13 M-04-23 2896823VK7829N 645 m%s Licencia El Valle Torija
M-01-03 2894802VK7829S 5.915m2s Licencia QUIADSA
M-05-10 2996813VK7829N 1.138 m?s Licencia QUIADSA
M-05-11 2996814VK7829N 1.580 m?s Licencia QUIADSA

14 M-05-15 2996815VK7829N 339m?s Licencia QUIADSA
M-05-14 2996816VK7829N 370 m3s Licencia QUIADSA
M-05-13 2996817VK7829N 413 m?2s Licencia QUIADSA
M-05-12 2996818VK7829N 460 m2s Licencia QUIADSA

Total superficie (m?) 35.627 m2s

Es por ello por lo que de cara a valorar las indemnizaciones por traslado y lucro cesante de la
actividad durante el tiempo de este se han tenido en cuenta 10.000 €/actividad/mes, con un maximo
12 meses.

En base a lo anterior, el coste de las indemnizaciones por traslado y lucro cesante asciende a un
total aproximado de: 14 actividades x 12 meses x 10.000 €/actividad/mes = 1.680.000 €.

En cualquier caso, este valor es un calculo estimativo y no vinculante y se define a los Gnicos efectos
de justificar la viabilidad econémica del desarrollo de la Unidad de Ejecucién y en ninglin caso debe
tomarse como vinculante ni ser tomado en cuenta a los efectos de expropiaciones, indemnizaciones
0 compensaciones futuras, pues seré el Proyecto de Reparcelacion quien defina la cifra exacta de
las indemnizaciones de los ceses y traslado de las actividades.

G. Costes de demolicion de edificaciones incompatibles

De acuerdo con la tabla del punto E anterior, en la Unidad de Ejecucién habrian de demolerse un
total del 10.478,86 m2c de edificaciones incompatibles con la ordenacion.

Estimando un coste medio de demolicion de 45 €/m2c, de acuerdo con bases de precios de la
edificacion, el coste total de la demolicion ascenderia a: 45.243 m2c x 45 €/m?c = 2.035.938,15 €.

H. Costes de Registro, Notaria y otros gastos

Se estiman en un porcentaje de un 10% sobre el PEM, cantidad que asciende a un total de 0,10 x
4.476.906,55 € = 447.690,66 €.

I. Costes totales de urbanizacion

El total de costes para el desarrollo de la UE se estima en: 5.327.518,79 € + 358.152,52 € +
4.755.158,77 € + 1.680.000 € + 2.035.938,15 € + 447.690,66 € = 14.606.712,79 €.
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J. Repercusiones de los costes de urbanizacion

Segln los costes estimativos de desarrollo de la Unidad de Ejecucion, éstos ascienden a
14.310.570,32 € (IVA e impuestos no incluidos). De acuerdo con esto, se obtienen las siguientes
repercusiones, sobre los parametros de la Unidad de Ejecucion:

Repercusion sobre m2 bruto de la Unidad de Ejecucion (14.606.712,79 € / 99.546 m2s):
146,73 €/m3s.

Repercusién sobre m2 edificable patrimonializable (90% del total) de la Unidad de Ejecucion
(14.606.712,79 €/ 53.755 mzc): 271,73 €/mZc.

Repercusioén por vivienda patrimonializable (90% del total) (14.606.712,79 € /598 viviendas):
24.442,29 €/viv.

2.6.4. Costes de adquisicion del suelo
Tal y como se ha justificado en el punto 2.6.1.2 se toma como coste medio del suelo 123,93 €/m?s.

En la Unidad de Ejecucion existen actualmente 17.481 m2s de viarios publicos, por lo que los suelos
de propietarios ascienden a: 99.546 m2s - 17.481 m3s = 82.065 m?2s.

Asi, el coste total estimado de adquisicion inicial de la totalidad de los terrenos de la Unidad de
Ejecucién ascenderia a: 123,93 €/m2s x 82.065 m2s = 10.170.314,90 €.

Este valor es estimativo y se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econémica del
desarrollo de la Unidad de Ejecucion y en ningun caso debe tomarse como vinculante ni ser tomado
en cuenta a los efectos de expropiaciones, indemnizaciones o compensaciones futuras.

2.6.5. Estimacion de ingresos

Para la estimacion de los ingresos que resultaran de las parcelas netas urbanizadas, se utiliza el
valor de repercusion calculado previamente en el punto 2.6.1.1.

Por tanto, el valor de repercusién que utilizaremos para estimar los posibles ingresos derivados de
la venta de las parcelas residenciales lucrativas patrimonializables de la Unidad de Ejecucion sera
619,65 €/mZ.

Si aplicamos este valor de repercusion sobre la edificabilidad patrimonializable de la Unidad de
Ejecucién, obtenemos los siguientes valores (estimacion de ingresos):

USOS LUCRATIVOS EDIFICABILIDAD Estimacién ingresos
Uso Ordenanza | Maxima | Patrimonializable (90%) |Valor repercusion suelo urbanizado Valor total
Residencial | Casco (CA-3)|59.728 m2c 53.755 m% 619,65 €/m2c 33.309.407,89 €
TOTAL LUCRATIVO 59.728 m2 53.755 m% 619,65 €/m2c 33.309.407,89 €

Este valor es estimativo y se define a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econdmica del
desarrollo de las Unidades de Ejecucion y en ningin caso debe tomarse como vinculante ni ser
tomado en cuenta a los efectos de expropiaciones, indemnizaciones o compensaciones futuras.

Por tanto, el total de ingresos estimados por la venta de las parcelas patrimonializables resultantes,
una vez esté desarrollada la Unidad de Ejecucion, se estima en: 33.309.407,89 €.
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2.6.6. Conclusiones. Viabilidad economica

Siguiendo a autores como Gerardo Roger Fernandez, se considera “Umbral Minimo de Viabilidad”
aquél que se deriva de la regulacion establecida en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre,
por el que se aprueba el Reglamento de Valoraciones de la Ley de Suelo, en adelante RVLS, y que
se determina como el Beneficio Empresarial correspondiente a la total inversién a realizar por el
promotor de una Actuacion Urbanizadora destinada a transformar su suelo en solares edificables
(Costes 0 Gastos totales de Produccion) y que la legislacion estatal establece en la suma de la Tasa
Libre de Riesgo (TLR) y la Prima de Riesgo (PR).

Asi pues, cualquier propuesta que no supere el “Umbral Minimo de Viabilidad” debera ser rechaza
y, entre las que lo superen, las que mayor beneficio produzcan seran mas favorables desde la
perspectiva de la viabilidad econémica.

La determinacion del acotado Beneficio Econdmico o Umbral Minimo de Viabilidad que les
corresponde a los titulares del suelo esta vinculado a dos parametros:

Tasa Libre de Riesgo (TLR), como la Gltima referencia publicada por el Banco de Espafia
del rendimiento interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y
seis afios, que, como antes se ha indicado, se toma en este caso la publicada en el BOE
n°209 de 3 de diciembre de 2025, con un valor del 2,371%.

La Prima de Riesgo (PR), tomado como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV del RVLS en funcién del tipo de inmueble, que como antes se ha indicado, se
toma el uso residencial para primera residencia, definido en el 8%.

En consecuencia de lo anterior, en el momento actual, el Umbral Minimo de Viabilidad de la Unidad
de Ejecucién se estima en: 8% + 2,371% = 10,371%, aplicado a la totalidad de los Costes de
Produccion (CP).

Una vez indicado lo anterior, estamos en disposicion de determinar la viabilidad econémica de la
Unidad de Ejecucion, donde, haciendo un breve resumen, tenemos definidos:

Los costes totales, que incluyen la urbanizacién completa, indemnizaciones y puesta en
mercado de sus solares urbanizados mas la compra inicial del suelo, estimados en:
14.606.712,79 € (sin IVA) + 10.170.314,90 € = 24.777.027,69 €.

Los ingresos por la venta de los futuros solares con sus aprovechamientos
patrimonializables (90%), que se estiman en 33.309.407,89 €.

Por tanto, para que la propuesta se considere viable econdmicamente, los beneficios (definidos
como la diferencia entre los ingresos, menos los costes), deben ser superiores en, al menos, un
10,371% a la totalidad de los costes:

Beneficios = Ingresos — costes = 33.309.407,89 € - 24.777.027,69 € = 8.532.380,19 €.
% Beneficios = Beneficios/costes = 8.532.380,19 €/ 24.777.027,69 € = 34,437%>10,371%.

De acuerdo con los datos obtenidos, el desarrollo de la Unidad de Ejecucion se puede
considerar viable econdmicamente en condiciones normales de mercado.

Estos valores son estimativos y se definen a los Unicos efectos de justificar la viabilidad econdmica
del desarrollo de la Unidad de Ejecucién y en ningun caso debe tomarse como vinculante ni ser
tomado en cuenta a los efectos de expropiaciones, indemnizaciones o compensaciones futuras.
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2.7.Informe de Sostenibilidad Econdémica de la Unidad de
Ejecucién
El Informe de Sostenibilidad Econémica tiene por objeto justificar la sostenibilidad econémica que a

largo plazo debe suponer para la Hacienda Local Municipal (principal afectada por el desarrollo de
un ambito urbanistico) la incorporacion al municipio de un nuevo desarrollo urbanistico.

La determinacién de la repercusion que tendrén en las arcas municipales la puesta en marcha de
un nuevo desarrollo planteado se estima analizando lo siguiente:

- El coste para el municipio, en los capitulos de gasto corriente (1 y 2) del presupuesto
municipal, debido al incremento de poblacion generada.

- Elincremento de ingresos para el municipio, en los capitulos de ingresos corrientes (1, 2, 3
y 4) del presupuesto municipal, debido al incremento de poblacion generada.

- Los ingresos por impuestos municipales de caracter permanente (IBI, IAE, IVTM, etc.) o
puntual (ICIO), no incluidos entre los dependientes de la poblacion.

- El coste del mantenimiento de los nuevos espacios libres y zonas verdes, el nuevo viario
publico y, en su caso, de otros nuevos suelos de cesion y de las nuevas infraestructuras.

Por Ultimo, cabe sefialar que el presente informe excluye de su andlisis los siguientes parametros,
por tratarse de aspectos ya estudiados en el anterior punto 2.6. Viabilidad y sostenibilidad
econémica de la UE:

- Gastos de ejecucion de las obras de urbanizacion e infraestructuras asociadas al desarrollo.
- Viabilidad econémica de la Unidad de Ejecucidn.

El presente punto pondera el impacto del desarrollo de la Unidad de Ejecucién en la Hacienda
Publica de Meco. En este apartado se procede a estimar el balance entre los costes de ejecucion y
de mantenimiento previstos y los ingresos previstos, en funcion del 10% de Aprovechamiento
patrimonializable de cesion al Ayuntamiento y los ingresos por tasas e impuestos municipales.

Da cumplimiento con lo establecido en el articulo 15.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo
estatal, las actuaciones de nueva urbanizacién, como es el caso, deberén incluir una memoria de
sostenibilidad econdémica que pondere el impacto de la actuaciéon en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en
marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo
destinado a usos de actividad econémica.

Se redacta el presente punto a fin de analizar el impacto que producira en la Hacienda Publica local
de Meco el desarrollo de la Unidad de Ejecucion que se delimita en el presente documento.

El concepto de sostenibilidad econdémica a nivel municipal significa que:

- Laactuacion sera autosuficiente para su mantenimiento por el Ayuntamiento, es decir, que
los ingresos derivados de su desarrollo seran superiores a los gastos generados.

- El Ayuntamiento podr4 mantener, al menos, un nivel de servicios adecuado para la
poblacion futura tras el desarrollo de la Unidad de Ejecucién.

- El Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones
en infraestructuras y equipamientos a su cargo, tras la ejecucion de la Unidad de Ejecucién.

La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento deberd asumir y los ingresos que percibird por
la nueva actuacion, determinard la sostenibilidad econémica del desarrollo propuesto.

La estimacion de los ingresos y gastos futuros parte de la situacion actual de la hacienda municipal
gue asegure, al menos, el mismo estandar de servicios y la misma presion fiscal; si bien, el
Ayuntamiento tiene capacidad para modificarlos en funcion de las necesidades y de la propia politica
municipal.
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2.7.1. Estimacion de los ingresos municipales derivados del desarrollo
de la Unidad de Ejecucion

A. Estimacién de los ingresos anuales repercutibles al incremento de poblacién

En este apartado se hace una estimacién del incremento en los ingresos del presupuesto municipal
que se considera que pueden ser calculados en funcién del incremento de poblacién.

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcion de la
poblacion (sefialados en verde en la tabla).

Poblacion total actual de Meco

De acuerdo con los datos del padron municipal, el nimero de habitantes empadronados en el
municipio de Meco en 2023 es de 15.451 habitantes.

Estimacion de la poblacion total de la Unidad de Ejecucion

De acuerdo con los datos Censo de Poblacion y Vivienda 2021 del INE, la media de habitantes por
vivienda en Meco es de 2,99 hablviv, una cifra superior a la de la Comunidad de Madrid (2,72
hab/viv).

Segun la Estadistica Continua de Poblacion, a 1 de enero de 2023 hay 19,1 millones de hogares en
Espafia, con un tamafio medio de 2,5 personas por hogar. No obstante, la Comunidad de Madrid
registra unos de los mayores valores con >2,55 hab/viv.

Teniendo en cuenta que esta tendencia de habitantes por vivienda tiende a la baja, se estima
considerar un valor medio de habitantes en Meco de 2,70 viv/hab, por lo que, aplicado a las viviendas
de la Unidad de Ejecucion se obtiene un total de: 664 viv. x 2,70 hab/viv = 1.793 nuevos habitantes.

En la tabla que se incorpora a continuacion se ha calculado el impacto de los ingresos dependientes
de la poblacién (sefialados en verde), incluyéndose los siguientes parametros:

Estado de ingresos por capitulos y repercusion por habitante, en base al presupuesto
municipal de Meco de 2024 disponible en el Ministerio de Hacienda y Funcién Pablica sobre
los presupuestos de entidades locales.

Aplicacién de los ingresos por habitante sobre el incremento de poblacién derivada del
desarrollo de la Unidad de Ejecucidn, para obtener el importe de ingresos anuales producido
por el nuevo desarrollo.

INCREMENTO ANUAL DE
CAPITULO INGRESO IMPORTE INGRESO/HAB INGRESOS UE (1.793
(15.451 hab) .
nuevos habitantes)
1. Impuestos directos 5.906.852,20 € - -
Bl 4.377.852,20 € - *
IVTM 684.000,00 € = *
IMVTNU 450.000,00 € 29,12 € 52.219,92 €
IAE 395.000,00 € 25,56 € 45.837,49 €
2. Impuestos indirectos 5.408.879,00 €
ICIO 5.408.879,00 € - Ingreso puntual
3. Tasas y otros ingresos 2.215.955,00 € 14342 € 257.148,88 €
4. Transferencias corrientes 4.125.256,97 € - -
5. Ingresos patrimoniales 317.000,00 € -
6. Enajenacion de inversiones reales 0,00 € -
7. Transferencias de capital 99.000,00 € -
8. Activos financieros 0,00 € -
9. Pasivos financieros 0,00 € - -
TOTAL 18.072.943,17 € = 355.206,29 €

* Los incrementos de ingresos sefialados en color azul se calculan de manera independiente en los
siguientes puntos.

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco) pagina 42 de 153



ARNAIZ

B. Estimacion de los ingresos anuales por IBI

El'IBI, el cual se encuentra regulado en los arts. 60 a 70 del TRLHL, es un tributo directo de caracter
real, que grava el valor de los bienes inmuebles en los términos establecidos en la Ley. Supone el
hecho imponible del impuesto la titularidad, sobre los bienes inmuebles del derecho de propiedad y
de otros derechos reales.

Es necesario decir que la base imponible estad constituida por el valor catastral de los bienes
inmuebles que se determinara en base a las normas reguladoras del Catastro Inmobiliario. En este
sentido es de aplicacion el Real Decreto 1020/1993 de 25 de junio, por lo que se aprueban las
Normas Técnicas de valoracién y el Procedimiento de valoracion colectiva de caracter general sobre
la Ponencia de Valores Catastrales sobre el municipio de Meco, cuya Ultima actualizacién se refiere
al afio 2006.

Cabe decir que la Valoracion Catastral se trata de una valoracion de tipo administrativo y se realiza
siguiendo lo establecido en el Real Decreto 1020/1993. Es por ello por lo que los valores reales de
mercado de bienes inmuebles no tienen por qué coincidir con los utilizados para estos célculos,
incluso en ocasiones son muy dispares, ya que las valoraciones fiscales siguen sus propias reglas
y que se aplican a efectos finales de célculo de impuestos.

Para el calculo de la base imponible, decir el articulo 23.2 de texto refundido y la norma 3 del Real
Decreto 1020/1993 especifican que el valor catastral en ningin caso podra superar el valor de
mercado, y que se fijara mediante Orden Ministerial, un coeficiente de referencia al mercado para
los bienes de una misma clase. En este sentido en la Orden de 14 de octubre de 1998 establece
una relacién al mercado (RM) de 0,50 aplicable al valor individualizado resultante de las ponencias
de valores totales de bienes inmuebles urbanos.

Para calcular la repercusion econémica de los ingresos anuales que el Ayuntamiento recaudara por
este tributo se consideran los valores catastrales de la zona de valor (R31) de la ponencia catastral
de valores del municipio de Meco, del afio 2006, revisada parcialmente en el afio 2010.

[ ] 4 y
Informacién Ponencia de Valores

Hunicipio: MECo
Suelo urbaro:

Foligono de ponencia: 104
Zona de valor: R3L

Figura. Cartografia de la ponencia catastral de valores del municipio de Meco. Fuente: Visor cartografico
de la Sede de Catastro
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Los valores para cada uso en la zona R31 son los siguientes:

04.50 304.50 304.50 304.50 304.50 45.68 182.40 42.00 228.38

Ponencia Parcial Ayuntamiento de Meco (2010). Fuente: Direccién General de Catastro

Podemos estimar por tanto que el Valor de Ponencia Catastral para el Ayuntamiento de Meco es:

ESTIMACION VALORES CATASTRALES DE LA UNIDAD DE EJECUCION
DATOS VALORACION ZONAVALOR R.31* MBC G+B COEF. DE MERCADO
Repercusiones €m’c €lmc
Residencial 726,00 €/mec 600 €/mc 1,40 0,50

En base a la Ordenanza Fiscal Reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles, el tipo de
gravamen del IBI aplicable a todos los bienes de naturaleza urbana se fija en 0,467 por 100, segln
modificacion introducida por Pleno el 25 de octubre de 2018.

El valor catastral de las parcelas edificadas serd la suma del valor del suelo y del valor de la
construccion que se hallara con la siguiente formula:

VALOR CATASTRAL SUELO EDIFICADO = Edificabilidad de la parcela x Valor de
repercusion Vrep o unitario Vunit (€/m2c o €/m2, de la zona de valor, y el uso) x Coeficiente
de Mercado (CM = 0,5) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,40).

VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad de la parcela x Modulo Basico de
Construccion (MBC) x Coeficiente en funcidn de la tipologia de la edificacion x Coeficiente
de Mercado (CM = 0,5) x Factor de gastos y beneficios (G+B = 1,40).

ESTIMACION VALORES CATASTRALES DE LA UNIDAD DE EJECUCION

DATOS VALORACION ZONAVALORR.31* MBC G+B COEF. DE MERCADO
Repercusiones €lmc €/mec
Residencial 726,00 €/mec 600 €/mec 1,40 0,50

CALCULO VALOR DEL SUELO EDIFICADO UE

EDIFICAB. REPERCUSION VALOR SUELO VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR 59.728 nec 726,00 €/mzc 43.362.528,00 € 30.353.769,60 €
Total 59.728 mec 30.353.769,60 €

CALCULO VALOR CONSTRUCCIONES UE

EDIFICAB. COEF. TIPOLOGIA*  VALOR CONSTR. VALOR CATASTRAL
USO RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR 59728 nc 1,150 41.212.320,00 € 28.848.624,00 €
Total 50.728 mec 28.848.624,00 €
Valor catastral total de las parcelas edificadas 59.202.393,60 €

* Se ha tomado el valor de repercusion de la zona de valor R.31
** De acuerdo al cuadro de coeficientes del valor de las construcciones de la Norma 20 del RD 1020/1993, de 25 de junio actualizados para Meco
**+ Aplicando el epigrafge 1.1.2 (Manzana Cerrada) el Uso 1°, categoria 3 del cuadro de coeficientes del valor de las construcciones antes referido
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De acuerdo con estos valores de IBI, la estimacion de ingresos por 1Bl una vez terminado todo el
desarrollo y toda la edificacion de la Unidad de Ejecucion ascenderia a: 59.202.393,60 € x 0,467%
= 276.475,18 €/afio.

C. Estimacion de los ingresos anuales por IVTM

En base al articulo 4 de la Ordenanza Reguladora del Impuesto sobre Vehiculos de Traccion
Mecanica, el impuesto que se exigird para un turismo medio de 12 a 15,99 caballos fiscales asciende
a 76 €/afio.

Para determinar el nimero de nuevos vehiculos en el municipio como consecuencia del desarrollo
de la Unidad de Ejecucidn, se ha considerado, en base a los datos del parque de vehiculos a fecha
de diciembre de 2022 facilitado por la Direccién General de Tréafico se registra un total de 9.486
vehiculos (descontados autobuses, tractores industriales, ciclomotores, camiones > 3.500 kg,
camiones <3.500 kg, camiones, remolques y semirremolques) que, sobre los hab. del afio 2022
(15.199), suponen 1,60 vehiculos por cada habitante, lo que supondra un total de: 1.793 nuevos
habitantes x 1,60 veh. / hab. = 2.873 nuevos vehiculos.

La distribucién del parque movil de Meco es:

N°Vehiculos

Parque de Turismos 9.486
Parque de Furgonetas 925
Parque de Motocicletas 1.035
Parque de Remolques y Semirremolques 240
Parque de Camiones 661
Parque de Autobuses 4

Parque de Tractores industriales 119
Parque de otros vehiculos 100

Parque total de vehiculos 12.570

CALCULO IVTM UE
Poblacién 2022 15.199 Nueva poblacion: 1.793
NO turismos (2022) 9.486 NC nuevos vehiculos estimado: 2.873
Tasa (€) seglin ordenanza 76
Ratio (vehiculos/persona) 1,60
Ingreso IVTM: 218.336,21 €

De acuerdo con esto, el total de ingresos anuales por IVTM para las arcas municipales, una vez
terminado todo el desarrollo y la edificacién de la Unidad de Ejecucion ascenderia a: 2.873 nuevos
vehiculos x 76 €/afio = 218.336,21 €/afio.

D. Estimacion de los ingresos puntuales por ICIO

En base al articulo 6. de la Ordenanza Fiscal de Construcciones, Instalaciones y Obras del
Ayuntamiento de Meco, la tasa de ICIO asciende al 3% sobre la base imponible, es decir, sobre el
presupuesto de ejecucion material para obras mayores.

Para determinar el coste de ejecucion material de las obras, se realiza a través del programa
“CORA", aplicable para la determinacion de costes de referencia que proporciona la Direccion
General de la Vivienda y Rehabilitacion, de la Consejeria de Transportes, Infraestructuras y Vivienda
de la Comunidad de Madrid, en su Ultima actualizacién, de 2024, para obtener como coste de
ejecucion material de las obras (PEM) los siguientes ratios:
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Para el uso Vivienda Colectiva Manzana Cerrada 951,00 €/m2c, considerando un disefio, su
coeficiente de situacion geogréfica (CS=1,00-Area 1), acabados de coste medio, dadas las
caracteristicas constructivas de la zona (coeficiente 1,00), siendo obra nueva (RH=1) y unas
caracteristicas constructivas de la obra sin dificultad de acceso (CDA=1) y en el rango del 50% de
la banda:

* kK CONSEJERIA DE VIVIENDA, TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién

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

Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG)

Manzana cerrada :l o
Bands de costes Eurosim2 856,00 1.045.00 Enel 50,00 % de la Banda 951,00 Euros/m2
Coeficiente de situacion geogrifica (CS)
Meco 1,00 Areat Q&
Coeficiente de aportacion en innovacion o acabados (CA)
Acabados de coste medio 1,00 Qe
Coeficiente por rehabilitacion (RH)
Obra nueva 1,00 Qe
Coeficiente por dificultad de acceso (CDA)
Sin dificultad de acceso a la obra 1,00 Qe
RESULTADOS
Coste de referencia particularizado (CRP=CRG x €S X CA x CH x CDA)
Banda de costes Euros/m2
8 e costes Curosim: 856,00 1.046,00 Eurosim2
AEEEEEEEEEEEEEEEEE
Coste de ref
o¥e e rersrenca Enel 50.00 % de laBanda B 95100 Eurosm2 W
S essssssnmsmnnnna"
En una superficie de 100.00 m2 95.100,00 Euros

Fuente: https://gestiona.comunidad.madrid/cred_inter/indexCred.jsf

En base a estos costes medios de ejecucion material, obtendriamos para Uso Residencial Vivienda
Colectiva. Manzana Cerrada: 951 €/m2c x 59.728 m2c residenciales x 3% = 1.704.039,84 €.

CALCULO ICIO UE
EDIFICABILIDAD COSTE MEDIO (€/m2c) COSTE TOTAL € TASAICIO COSTE TOTAL
USO RESIDENCIAL .
VIVIENDA COLECTIVA 59.728 méc 951,00 €/mec 56.801.328,00 €/mPc 3,00% 1.704.039,84 €
Total 59.728 méc 1.704.039,84 €

El total de ingresos por ICIO para las arcas municipales resultado de la ejecucion completa de la UE
ascenderia a: 1.704.039,84 €.

F. Aprovechamiento municipal

En la presente Unidad de Ejecucién, como parte de la actividad de ejecucion, habra de cederse al
municipio, libre y gratuitamente, los terrenos urbanizados en los que se pueda materializar la
participacion de la comunidad en las plusvalias generadas por el planeamiento urbanistico. Tales
terrenos tendran las dimensiones y condiciones de ordenacion adecuadas para albergar el 10% del
aprovechamiento de la Unidad de Ejecucion, y se cederan en los términos que resulten de la gestion
del sistema de ejecucion.

Cuando no sea posible, previa aceptacion de la Administracion municipal podra sustituirse la cesion
de estos terrenos edificables por su equivalente econémico. En todo caso, el suelo cedido o su
equivalente econdmico quedaran incorporados al patrimonio municipal de suelo.
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En base a lo definido en el presente documento la cesion del 10% en la Unidad de Ejecucion
ascendera a: 64.645 m2cuc x 10% = 6.464,50 m2cuc, del uso caracteristico Residencial Libre.

En caso de que el Ayuntamiento decidiera monetizar este aprovechamiento; referenciando estas
unidades de aprovechamiento a edificabilidad en el uso de vivienda libre utilizando el coeficiente de
homogeneizacion definido en la ficha, resulta:

- 6.464,50 m2cuc / 1,08233 m2cuc/m2c = 5.972,76 m2c de uso Residencial Libre.

El precio maximo de venta del aprovechamiento municipal, teniendo en cuenta el valor de
repercusion calculado anteriormente en el punto 3.4.1.1 para la vivienda libre en la zona ascenderia
a: 5.972,76 mac x 619,65 €/m2c = 3.701.022,06 €.

COEF SUP. VALOR INGRESO POR
uso UAs (mcuc) APROVI??;;\)WENTO PONDERACION CONSTRUIDA REPERCUSION APROVECHAMIENTO
(m2cucimec) (m2c) (€/m2c) (€)
Residencial Libre ~ 64.645 6.464,50 m2cuc 1,08233 5972,76  619,65€m2c  3.701.022,06 €

G. Estimacién de ingresos municipales totales

El total de ingresos municipales estimados derivados del desarrollo de la Unidad de Ejecucién,
ascendera en total al 6.255.079,58 € segUn la siguiente distribucion:

Estimacion de ingresos anuales: 850.017,68 €.
Ingresos anuales derivados del incremento de poblacion: 355.206,29 €/afio.
Ingresos anuales correspondientes al IBI: 276.475,18 €/afio.
Ingresos anuales correspondientes al IVTM: 218.336,21 €/afio.
Estimacion de ingresos puntuales: 5.405.061,90 €.
Ingresos puntuales correspondientes al ICIO: 1.704.039,84 €.

Ingresos puntuales derivados del 10% del aprovechamiento: 3.701.022,06 €.

| INGRESOS |
Ingresos anuales 850.017,68
Por aumento de poblacion 355.206,29
IBI 276.475,18
VT M 218.336,21
Ingresos puntuales 5.405.061,90
ICIO 1.704.039,84
Aprovechamiento municipal (10%) 3.701.022,06
TOTALES 6.255.079,58

2.7.2. Estimacion de los gastos municipales derivados del desarrollo de
la Unidad de Ejecucion
A. Estimacién de los gastos anuales repercutibles al incremento de poblacidn

En este apartado se hace una estimacion del incremento en los gastos del presupuesto municipal
que se considera que pueden ser calculados en funcién del incremento de poblacién.

Se han considerado los capitulos del presupuesto municipal que podrian variar en funcion de la
poblacion.

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco) pagina 47 de 153



ARNAIZ

En la tabla que se incorpora a continuacién se ha calculado el impacto de los gastos dependientes
de la poblacién (sefialados en verde), incluyéndose los siguientes parametros:

Estado de ingresos por capitulos y repercusion por habitante, en base al presupuesto
municipal de Meco de 2024 disponible en el Ministerio de Hacienda y Funcién Plblica sobre
los presupuestos de entidades locales.

Aplicacion de los gastos por habitante sobre el incremento de poblacion derivada del
desarrollo de la Unidad de Ejecucidn, para obtener el importe de ingresos anuales producido
por el nuevo desarrollo.

INCREMENTO ANUAL DE
CAPITULO GASTO IMPORTE INGRESO/HAB GASTO UE (1.793 nuevos
(15.451 hab) .
habitantes)
1. Gasto de personal 4.828.016,36 € 3,63€* 6.501,37 €
2. Gastos bienes corrientes y servicios |  6.973.900,00 € 52,38 €* 93.912,44 €
3. Gastos financieros 505.000,00 € - -
4. Transferencias corrientes 411.100,00 € - -
5. Fondo de contingencia - -
6. Inversiones reales 5.354.926,81 € - -
7. Transferencias de capital - -
8. Activos financieros - -
9. Pasivos financieros - -
TOTAL 18.072.943,17 € - 10041381 €

* El incremento de poblacion de 1.793 habitantes sobre el total de habitantes de Meco (15.451 habitantes),
supone un incremento poblacional de un 11,60%, por lo que se ha estimado este mismo porcentaje sobre
el gasto de personal del Ayuntamiento.

B. Estimacion de los gastos puntuales por la obtencién de nuevos suelos publicos

Todos los nuevos suelos publicos seran obtenidos a partir del desarrollo de la Unidad de Ejecucion,
como consecuencia de las cesiones de Redes Publicas, establecidas en el Plan General de Meco.

No existe ningun suelo que deba ser obtenido de manera onerosa por el Ayuntamiento, por lo que
el coste de obtencién de los nuevos suelos puablicos sera de 0 €.

C. Estimacion de los gastos puntuales por la ejecucién de la urbanizacion y las
conexiones y el refuerzo de la infraestructura

En este caso particular, dado que el sistema de ejecucion definido para la Unidad de Ejecucion es
el de Cooperacion, el Ayuntamiento repercutird a los propietarios los gastos de urbanizacién y
refuerzo de las infraestructuras, por lo que los Unicos gastos en los que incurrira el Ayuntamiento de
Meco seran aquellos relativos a la ejecuciéon y mantenimiento de los nuevos equipamientos y el
mantenimiento de la urbanizacion, una vez esta sea recepcionada.

D. Estimacién de los gastos puntuales por la ejecucion de los equipamientos
publicos de competencia municipal.

De acuerdo con lo definido en el documento, se reserva un total de 17.928 m2s destinados a Redes
Publicas de Equipamiento.

Segun lo descrito en las normas urbanisticas del Plan General de Ordenacion Urbana de Meco para
la ordenanza EQ-2, el coeficiente de edificabilidad asignado es de 1 m2c/1 m2s. Dada la versatilidad
de los equipamientos, en los que no se puede considerar como probable que se agote la
edificabilidad referida (los equipamientos deportivos no se agotan practicamente nunca), se ha
considerado una media de 0,50 m2c/m2s, por lo que se estima un total de: 17.928 m2s x 0,50 m2c/m?s
= 8.964 m2c destinados a equipamientos.
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Para estimar el coste de ejecucién del m? de equipamientos, se ha tomado como referencia una
valoracion media estimada de edificacion del m2 construido de equipamiento (PEC): 410,67 €/ mZc,
calculada como promedio de los diferentes usos de equipamientos definidos en los Costes de
Referencia de la Edificacién de la Comunidad de Madrid, actualizados al afio 2024, en el intervalo
medio:

USo Modulo PEM CAM |  Maddulo PEC 2024
€/m2c (PEM x 1,9 €/m2c)
Instalaciones deportvas al aire liore (pistas) 34 40,46
Instalaciones deportivas al aire libre (con gradas) 268 318,92
Edificios sanitarios, edificios docentes 930 1106,70
PROMEDIO 410,67 488,69

Segun la partida presupuestaria, el Capitulo 06. Inversiones Reales (5.354.926,81 €) supone un
29,63% del presupuesto total (18.072.943,17 €) y se estima que la inversion municipal para
ejecucién de equipamientos sera de, al menos, un 30%. En cualquier caso, se estima que se contara
con inversiones de otras administraciones publicas (Consejeria de la Comunidad de Madrid -PIR,
Fondos FEDER, Fondos Europeos Next Generation, PERTE-Proyectos Estratégicos para la
Recuperacion y Transformacion Econémica, etc).

Igualmente, los ingresos derivados de la ejecucion de la UE son superiores a los gastos,
contabilizando entre los gastos la ejecucién material del equipamiento, por lo que se afirma que
existe solvencia econémica suficiente para la construccion del mismo. En cualquier caso, se estima
que al menos se contara con un 70% de subvenciones publicas, por lo que el coste por ejecucion
del equipamiento de la UE ascenderia a: 8.964 m2c x 488,69 €/m2c x 30% = 1.314.194,11 €.

E. Mantenimiento de los equipamientos publicos de competencia municipal

En base a la edificabilidad de los equipamientos publicos de competencia municipal del punto
anterior (8.964 m2c) y con una estimacion de ratio de mantenimiento de 15 €/afio y m2c, el gasto
anual del mantenimiento ascenderia a: 8.964 m2c x 15 €/afio y m? = 134.460,00 €/afio.

F. Mantenimiento de la urbanizacion recepcionada

El Ayuntamiento de Meco, una vez recepcionada la urbanizacion de la Unidad de Ejecucién, debera
costear el mantenimiento de la misma. Estos gastos anuales de mantenimiento ascenderan
aproximadamente a:

Mantenimiento de las zonas verdes: 2 €/m? x 27.934 m?2s = 55.868 €/afio.

Mantenimiento de las calles (incluye limpieza, mantenimiento de firmes de calzada y
pavimentos) 2 €/m? viario; 2 €/m? x 20.118 m2s = 40.236 €/afio.

Alumbrado publico: 40 €/punto de luz; 40 € x estimacion de 50 puntos en viario publico y
zonas verdes: 2.000 €/afio.

Recogida de basuras: 0,10 €/m2 construido; 0,10 €/m2c x 59.728 m2c = 5.972,80 €/afio.

El mantenimiento de las infraestructuras de agua, saneamiento y electricidad sera a cargo de las
compafiias suministradoras o gestoras de los servicios.

El gasto anual de mantenimiento de la urbanizacion por parte del Ayuntamiento de Meco sera de:
55.868 €/afo + 40.236 €/afio + 2.000 €/afio + 5.972,80 €/afio = 104.076,80 €/afio.
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MANTENIMIENTO UE
- COSTE UNITARIO COSTE
MEDICION MANTENIMIENTO MANTENIMIENTO
Zona Verde 27.934 mes 2,00 €/mzs 55.868,00 €/afio
Red Viaria 20.118 n?s 2,00 €/mes 40.236,00 €/afio
Alumbrado publico 50 puntos 40,00 €/punto 2.000,00 €/afio
Recogida de basuras 59.728 mec 0,10 €/mec 5.972,80 €/afio
TOTALES 104.076,80 €/afio

H. Estimacion de gastos municipales totales

El total de gastos municipales estimados derivados del desarrollo de la Unidad de Ejecucion,
ascenderd a:

Estimacion de gastos anuales: 338.950,61 €/afio.
Gastos anuales derivados del incremento de poblacién: 100.413,81 €/afio.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de los equipamientos publicos de
competencia municipal: 134.460 €/afio.

Gastos anuales correspondientes al mantenimiento de la urbanizacion recepcionada:
104.076,80 €/afio.

Estimacién de gastos puntuales: 1.0314.194,11 €.

Gastos puntuales derivados de la ejecucion de los equipamientos publicos de
competencia municipal: 1.314.194,11 €.

| GASTOS |
Gastos anuales 338.950,61
Por aumento de poblacion 100.413,81
Mantenimiento equipamientos plblicos 134.460,00
Mantenimiento urbanizacion recepcionada 104.076,80
Gastos puntuales 1.314.19411
Ejecucion equipamientos plblicos (Parte Ayto. 30%) 1.314.194,11
TOTALES 1.653.144,72

2.7.3. Larentabilidad publica del desarrollo de la Unidad de Ejecucidn

Tras los analisis realizados, y excluyendo la evolucién politica fiscal a medio y largo plazo que
desarrollara el Ayuntamiento, por no ser competencia del presente documento, se puede concluir
que los ingresos para las arcas municipales superan ampliamente los gastos municipales, tal
y como se comprueba en los siguientes cuadros.

| INGRESOS | | GASTOS |
Ingresos anuales 850.017,68] |Gastos anuales 338.950,61
Por aumento de poblacion 355.206,29 Por aumento de poblacion 100.413,81
BI 276.475,18 Mantenimiento equipamientos pablicos 134.460,00
IVTM 218.336,21 Mantenimiento urbanizacion recepcionada 104.076,80
Ingresos puntuales 5405.061,90] |[Gastos puntuales 1.314.194,11
ICIO 1.704.039,84 Ejecucion equipamientos pablicos (Parte Ayto. 30%) 1.314.194,11
Aprovechamiento municipal (10%) 370102206 |TOTALES 1.653.144,72
TOTALES 6.255.079,58
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Los costes de primera implantacion de los equipamientos publicos competencia del propio
Ayuntamiento que se establecen ascienden a 1.314.194,11 € que se podran costear con parte de
los impuestos derivados del ICIO (1.704.039,84 €).

En cuanto a los costes anuales de mantenimiento de la urbanizacién recepcionada, aumento de la
poblacién, mantenimiento de la urbanizacion y el de los nuevos equipamientos, ascienden a un total
338.950,61 €/afio, que podran sufragarse con los ingresos anuales que percibird el Ayuntamiento
por los impuestos directos e indirectos por el incremento de poblacion (355.206,29 €/afio), los de
IBIs (276.475,18 €/afio) y el IVTM (218.336,21 €/afio) que ascienden a un total de 850.017,68 €/afio,
ingresos anuales muy superiores a los gastos anuales anteriormente mencionados.

Por consiguiente, dado que los ingresos para las arcas municipales superan ampliamente los
gastos municipales, se considera que la Unidad de Ejecucién propuesta en el presente
documento es econémicamente sostenible para el Ayuntamiento de Meco.

2.8. Justificacion de laidoneidad técnicade laUnidad de Ejecucion

El presente punto justifica la idoneidad técnica de la Unidad de Ejecucion respecto su viabilidad e
independencia en relacion con las conexiones infraestructurales (red de agua, red de saneamiento
de aguas residuales, red de saneamiento de aguas pluviales y red de energia eléctrica) necesarias
para su desarrollo.

Asi mismo se garantiza que la Unidad de Ejecucion planteada es viable técnicamente para funcionar
de forma auténoma e independiente.

Se incorpora dentro del punto 5.1. Planos de ordenacion, un esquema del trazado de las
infraestructuras generales de la Unidad de Ejecucion, de manera que se justifique la garantia de los
servicios necesarios para su desarrollo de manera independiente.

La UE cuenta con una superficie total de 99.546 m?, con una prevision de edificabilidad lucrativa de
59.728 m?, con un aprovechamiento de 1,08233, lo que equivale a 664 viviendas, que se distribuiran
en B+I+BC.

Con el fin de garantizar la operatividad de la Unidad de Ejecucién de forma auténoma e
independiente, a continuacién, se describen las infraestructuras necesarias para su correcto
funcionamiento:
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2.8.1. Red de abastecimiento de agua

Se toma de base parte de la infraestructura de abastecimiento existente, que cuenta con un tubo de
fundicion ductil de @100, que se desarrolla a lo largo de la Calle Valdelacueva y Calle de la Bribona.
Sin embargo, para el resto de la UE, es necesario desmantelar las tuberias que se desarrollan a lo
largo del Camino del Cementerio, Av. de la Industria y Carretera de Azuqueca por estar construidas
en Fibrocemento, materiales que no son permitidos segin las normas de CYII. Por dltimo, se
propone la extension de la red por la Calle de los Talleres y la Calle de las Industrias, que modifica
su trazado actual, y las calles de nueva implantacion, como lo son la Calle Ay la Calle B, mediante
tuberia de fundicion ductil DN 100 mm clase 64, segun las normas establecidas por CYII.

’J
Ak !-,l-, @I'M&J‘I @
ORI T s
_J‘l 1.,1 4”§ ,Q‘“j.] iﬂi
.;:!v;u;wtg.‘ 05 g

"Jlu..

Tuberia de fundicién dictl existente DN 200 mm clase 50
sinormas CYIl S.A

Tuberla de fundicion ductil DN mm clase
64 siomas CYIISA

Valvula de compuerta DN situberia PN 10/16, serie larga,
sinormas CYIl S.A

Desagie con acometida DN situberia
sinormas CYIl S.A

Flgura Red de abastecimiento de agua potable propuesta para la UE
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2.8.2. Red de saneamiento

Se toma de base parte de la infraestructura de saneamiento existente, que cuenta con
canalizaciones en las Calles de Valdelacueva (@300), Carr. de Azuqueca (2300), Av. de la Industria
(2300), Camino del Cementerio, (2300) y Calle de los Santos Nifios (@300). Asi mismo presenta
ramales en las calles existentes, que se propone su extension y la creacion de nueva infraestructura
de saneamiento a lo largo del nuevo trazado de la Calle de las Industrias, Calles Ay B. Sin embargo,
es necesario el desmantelamiento de la red completa de saneamiento dado que el diametro de
300mm en ningun caso es suficiente a los requerimientos solicitados por CYII, proponiéndose una
canalizacion de tuberia de PVC DN-400 mm.

S A
CONEXION CON
UNITARIA

Tuberia de PVC SN-8 DN 400 mm proyectada
s/normas CYIl SA T
IO s AN 8 EXISTENTE - e o
Pozo de registro de fabrica s/normas CYII SA iy ot o g DIAKETRO S00mn B = é
boaee ’4‘%;',&. Sk g - }ﬁ??" e g

Figura. Red de saneamiento hropuesto para la UE
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2.8.3. Red de energia eléctrica

La UE como se ha comentado anteriormente tiene la prevision de albergar hasta 664 viviendas, 10
que lleva a necesitar al menos seis Centros de Transformacion de 400kVA, dos de ellos existentes
como es el CT-E del norte y el CTE-E del sur, y el resto (CT-1, CT-2, CT-3 y CT-4) que tendran que
construirse exprofeso para el funcionamiento de la Unidad de Ejecucion. Asi mismo, las obras a
realizar prevén el soterramiento de las lineas de Media Tension existente (3)-HEPRZ-1 Al 12/20 kV
3x240 mm2, Asi mismo se prevé la extension de la canalizacion de las lineas de Baja Tension en
las calles de nuevo trazado como es la Calle de la Industria y las calles Ay B.

B/ SRR, T T

RED DE a%ieia EuﬁgeTch \

| ==
CONEXION CON RED . B

DE DISTRIBUCION DEf .= * = ‘ @
(] J :. P

ENERGIA ELECTRICA. -j r'_!:‘
®  EXISTENTE S'ﬂ
B R

-y

RED DE ELECTRICIDAD
Linea subterranea de media tension HEPRZ-1 Al 12/20 KV 3x240 mm*
sinormas cfa. eléctrica suministradora Iberdrola Distribucion Eléctrica S.A.U.

Centro de Transformacion 2x400 KVA siormas cia. eléctrica
m suministradora Iberdrola Distribucion Eléctrica S.A.U.

[ SR N

Figura. Red de energia eléctrica propuesto para la UE
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2.8.4. Red de gas y telecomunicaciones

En cuanto a la red de gas, se prevé mantener la red existente de las Calle del Cementerio y Av. de
la Industria, conectando la red de servicio a la UE en la confluencia entre la Av. de la Industria y la
Carretera de Azuqueca.

En cuanto a la red de telecomunicaciones, al igual que en la red de gas, la red existente se encuentra
en la Av. de la Industria, por lo que, para dar servicio de teléfono y telecomunicaciones a la UE, se
requiere conectar en la confluencia sur entre la Av. de la Industria con la Ctra. de Azuqueca y Calle
de Valdelacueva, asi como por todos los viarios interiores propuestos.

P ATIRED [T e

/ RED DE GAS'Y TELECOMUNICACIONES . =

CONEXION CON RED
DISTRIBUCION A
L NATURAL EXISTEN

fic R
CONEXION CON RED
DE

B /| TELECOUUNICACIONES
| EXISTENTE j

DE | .
RTELECOMUNCACIONES
EXISTENTE i

_ Tuterla do poletlena PE 090
SOR 176 shomas cl. suminstradors

Tubeifa de polistiena PE @63 mm

""" SOR 17§ sinarmas cla. suminishadora

b Valvula de seccionamisnin  s'tuberia
sinormas ciz suminisiradora

[  Reduonin csmbio e seveiin)
shuberia sinormas eia suminisiradora

RED DE TELECOMUNICAGIONES

Canalzaciin lelefanica de 6 conductos de PYG @110 mm sinormas cia
suministradora Telefonica de Espaia S AU,

‘Arqueta tipo *H" sinormas cla. suinisiradora \ %

[ Tekionca de Esparia SAL. | vy / ‘-f (
Figura. Red de telecomunicaciones y gas propuesto para la UE

2.8.5. Conclusiones de la idoneidad técnica de la UE

En base a lo anteriormente descrito, se concluye que la UE es totalmente autosuficiente y
ejecutable en base a los esquemas de implantacion de las infraestructuras que se muestran en los
puntos anteriores.
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3. Condiciones de desarrollo de la Unidad de Ejecucion

Deberé redactarse un Proyecto de Urbanizacion para el desarrollo de las obras de la Unidad de
Ejecucion.

El Proyecto de Urbanizacion debera dar cumplimiento a la ordenacién pormenorizada establecida
en el Plan General y dimensionar las infraestructuras en cuanto al funcionamiento en términos
globales del ambito en su totalidad. El Proyecto de Urbanizacién se redactara de acuerdo con lo
establecido en el articulo 80 de la LSCM.

En la redaccion del Proyecto de Urbanizacion se deberéa respetar lo contemplado en el documento
de Normas Urbanisticas Generales del Plan General de Meco.

El Proyecto de Urbanizacion podra ajustar y definir todos aquellos pardmetros de servicios de
infraestructuras que no afecten a determinaciones de ordenacion, régimen de suelo o de edificacion.

La redaccion del Proyecto de Urbanizacién podra definir fases, etapas o unidades funcionales, de
acuerdo con el art. 99.3 de la LSCM.

Las obras de urbanizacién se redactaran de tal manera que para la ejecucion de las obras de
urbanizacion de la Unidad de Ejecucidn no sea necesario ocupar suelo externo a la misma. No
obstante, si por algiin motivo excepcional fuese necesaria la ocupacion de suelo fuera de la Unidad
de Ejecucion para la ejecucion de obras o conexiones a alguna infraestructura, se utilizaran los
mecanismos de ocupacion directa que habilita el art.92 de la LSCM en los espacios calificados por
el Plan General como Redes Publicas.

La realizacion de las infraestructuras necesarias para la funcionalidad de la Unidad de Ejecucidn,
tendran caracter de elementos de interés general y utilidad publica, a los efectos de la ocupacion
directa de los terrenos necesarios, sin perjuicio del reconocimiento de los aprovechamientos que
correspondan. Las cuantias de urbanizacion de estas conexiones se imputaran en los términos que
se definen en el presente documento la Unidad de Ejecucion.

Las viabilidades de suministro y conformidades técnicas del Proyecto de Urbanizacion deberan
prever, desde el momento de su solicitud, la posible ejecucion de la urbanizacion por fases, de modo
gue las compafiias puedan recibir su red y dar suministro sin necesidad de ejecutar la urbanizacion
completa.

3.1. Programa de actuacion y plazos

Con posterioridad a la aprobacion definitiva de la presente Delimitaciéon de Unidad de Ejecucion se
procederd a la redaccion y presentacion del Proyecto de Reparcelacion de la Unidad de Ejecucion.

Asi mismo, se procederd a la redaccion del Proyecto de Urbanizacion de la Unidad de Ejecucion.

El Proyecto de Urbanizacion definira las fases y/o etapas de ejecucion, pudiendo ser coincidentes,
0 no, con la Unidad de Ejecucién definida.

El plazo de comienzo de las obras de urbanizacion serd, como méximo, de 24 meses, desde la
publicacion de la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacion.

Recepcionadas las obras de urbanizacién, se procedera a la fijacion de un plazo de 12 meses
contados desde la fecha de la recepcion como garantia de ejecucion de obra, sin perjuicio de las
garantias que se establezcan para la ejecucién de urbanizacién y edificacion conjunta.

Cada licencia de obra de edificacion determinara el plazo méximo de ejecucion de la obra y aquel
en el que la misma puede estar suspendida.
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3.2. Conservacion de la urbanizaciéon

De acuerdo con lo dispuesto en el articulo 136 de la LSCM la conservacion de la urbanizacion tras
la recepciodn definitiva de las obras de urbanizacion le corresponde al Ayuntamiento de Meco.

En Meco, diciembre de 2025

D. Leopoldo Arnaiz Eguren
ARNAIZ E — o
LEOPOLDOAZ ATBUMELIIS:S.| .P.
s oslegiada-COAM.RG3.208

rRoMO BaRuiavRRema.Garcia
GUSTAU®IZ ATRRECESEST P,
71926864%)iad0sGIOAM:RH124:468

D. Luis Arnaiz Rebollo
ARNAaiz ARGEIREEIEE S:L.P.
REBOLL @Rt CAM: 218940

- 50875 LUIS - 50875547F, c=ES
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4. Planos
4.1. Planos de informacion

P1.01_Situacién y emplazamiento
P1.02_Planeamiento Vigente. Calificacion
P1.03_Redes Publicas
P1.04_Infraestructuras existentes

P1.05_Usos y Actividades existentes
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35 | 2894811VK7829S Licencia

36 2894812VK7829S Licencia

37 | 2896801VK7829N Cerrado De:
38 2896802VK7829N Cerrado De:
39 | 2896803VK7829N Cerrado De:
40  2896804VK7829N Cerrado De:
41 | 2896805VK7829N | No consta titulo habilitante De:
42 | 2896806VK7829N Licencia Anter
43 | 2896807VK7829N Cerrado De:
44 | 2896809VK7829N | No consta titulo habilitante De:
45  2896810VK7829N | No consta titulo habilitante Talleres A
46  2896811VK7829N | No consta titulo habilitante Gar
47 | 2896812VK7829N Licencia :
48  2896813VK7829N Licencia {
49 | 2896814VK7829N Licencia Saturr
50 | 2896815VK7829N Licencia Saturr
51 | 2896816VK7829N Licencia Saturr
52 | 2896817VK7829N Licencia Saturr
53  2896818VK7829N Licencia Automa
54 | 2896819VK7829N Licencia Marn
55 | 2896820VK7829N Licencia Ingenieria y Maqui
56  2896821VK7829N Licencia

57 | 2896822VK7829N Cerrado Auto
58  2896823VK7829N Licencia =
59 | 2896824VK7829N Licencia

60  2896825VKT7829N Licencia [
61  2896826VK7829N Licencia Taller d
62 | 2896827VK7829N Sin Actividad CONDE!
63 | 2996801VK7829N Sin Actividad De:
64  2996802VK7829N Sin Actividad De:
65 | 2996803VK7829N Sin Actividad Servicios y Cont
66  2996804VK7829N Sin Actividad De:
67 | 2996805VK7829N Sin Actividad De:
68  2996806VK7829N Sin Actividad De:
69  2996807VK7829N Sin Actividad De:
70  2996808VK7829N Sin Actividad De:
71 | 2996809VK7829N Sin Actividad De:
72  2996810VK7829N Sin Actividad De:
73 2996811VK7829N Sin Actividad De:
74 | 2996812VK7829N Sin Actividad De:
75 | 2996813VK7829N Licencia Q
76 | 2996814VK7829N Licencia Q
77  2996815VK7829N Licencia Q
78  2996816VK7829N Licencia Q
79  2996817VK7829N Licencia Q
80 2996818VK7829N Licencia Q
81 | 2996819VK7829N | No consta titulo habilitante Mecani
82 | 2996820VK7829N Licencia
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4.2. Planos de ordenacion
PO.01_Delimitacién Unidad de Ejecucion
PO.02. Ordenacion Pormenorizada UE
PO.03. Viabilidad Técnica UE
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—— Contornos de Ordenacion
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= = = | imite Unidad de Ejecucién

SUELO LUCRATIVO
[ ] Residencial Casco
|| Sevicios Infraestructurales

REDES PUBLICAS
Redes Generales
|| Equipamiento
[ Zona Verde
P Red Viaria
Redes Locales
|| Zona Verde
|| Red Viaria
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ARNAIZ

Anexos
Anexo 1. Testigos utilizados para el estudio de mercado

NG Nombre de Precio
Testigo la Promotor Fuente Direccion Caracteristicas m2c / viv Precio unitario
9 promocién €/m2c

Vivienda de 2
Vilasde la | Alza Obras obrasnuevas.com C_/NSantos dormitorios con plaza 66 mec 190.000 € 2 879 €/mzc
Chopera y Servicios Nifios, 1 (Meco) | de garaje, terraza y
zonas comunes
Duplex de 3
Vilas dela | Alza Obras C/ Santos dormitorios con plaza ) )
2 Chopera y Servicios obrasnuevas.com Nifios, 1 (Meco) | de garaje, terraza y 101 me 246.136 € 2437 €lm?c
zonas comunes
Duplex de 3
3 Vilasde la | Alza Obras obrasnuevas.com C/ Santos dormitorios con plaza 102mc | 248.867€ | 2.440 €mac
Chopera y Servicios Nifios, 1 (Meco) | de garaje, terraza y
zonas comunes
Duplex de 3
Vilas de la | Alza Obras C/ Santos dormitorios con plaza 2 o
& Chopera y Servicios SIS ER EE Nifios, 1 (Meco) | de garaje, terrazay Mo | iz A e
zonas comunes
. . C/ Fresno V“"ef‘d? die
5 Rzl ’ AIcha ) idealista.com (Camarma de dormlto'nos o e 50 m2c 167.200 € 3.344 €/mc
Fresno inmobiliaria de garaje, terraza y
Esteruelas)
zonas comunes
Vivienda de 1
6 Residencial | _Alcala idealista.com g;?rrr:)a de | dormitoriosconplaza | ga | 169400€ | 3.196 €mec
Fresno inmobiliaria ' de garaje, terraza y ’ ’
Esteruelas)
zonas comunes
Vivienda de 1
Residencial Alcala B Cf Fresno dormitorios con plaza
7 . e idealista.com (Camarma de . 53 m2c 174.900 € 3.300 €/m?%c
Fresno inmobiliaria de garaje, terraza y
Esteruelas)
zonas comunes
Residencial Alcala Cl Fresno :iltl)vrlri?tgﬁ‘igse clon laza
8 ' i idealista.com | (Camarma de . P 53 mc 174900 € | 3.300 €/m2c
Fresno inmobiliaria Esteruelas) de garaje, terraza y
zonas comunes
_ ) C/ Fresno Vivienda\_ de 2
9 Residencial | Alcalé idealista.com | (Camarma de dormitorios con plaza 56 m2zc 185.900 € | 3.320 €/mz
Fresno inmobiliaria de garaje, terraza y
Esteruelas)
zonas comunes
Vivienda de 1
Residencial Alcala S C/ Fresno dormitorios con plaza
10 ) o idealista.com (Camarma de B 59 m2c 172.700 € 2.927 €lm2c
Fresno inmobiliaria de garaje, terraza y
Esteruelas)
zonas comunes
Vivienda de 3
11 | Residencial | Alcala idealista.com (c(:‘fellzr:grr]r?a de | domitorios conplaza | yng ae | 947500€ | 2,475 €mec
Fresno inmobiliaria ' Esteruelas) de garaje, terraza y ' ’
zonas comunes

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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N° Nombre de la Y o : : Precio
) p Promotor Fuente Direccién Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario
Testigo promocion )
€/m2c
Vivienda de 2
) C/ Santos dormitorios con
1 Vilas de la Alza Olblras y obrasnuevas.com | Nifios, 1 plaza de garaje, 66 m2c 190.000 € 2879
Chopera Servicios €/mac
(Meco) terraza y zonas
comunes

Apartamento nuevo con 2 habs. en Villas 190000 €
de la Chopera, Meco B9

Precios encontrados

en la promocioén Villas de la Chopera publicamente el
x 15.04.2024
0 resefias
IVA no incluido

Ref: ON3970-63292

Calle de los santos nifios, 1, 28880, Meco, Comunidad de Madrid

Obras

SIN FOTO

“| Apartamento "' 2 habs. # 66 m2 A 5

Tipo de piso Habitaciones M2 construidos Banos

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Datos sobre el inmueble

Tipo de piso Apartamentos

Habitaciones 2

Bafos 2

Adicionalmente ... Ascensor
Garaje

g Trastero

= Terraza

ARNAIZ

Si
66 m?
53m?

o, Balcon

Sitio web del promotor

Ir al sitio web

@ Villas de la Chopera S. Coop

N 1 Promocion

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Ne Nombre de la FiEi
) Y Promotor Fuente Direccién Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario
Testigo promocién e/m?c

Duplex de 3
) C/ Santos dormitorios con
2 Vilas de la Alza Olblras y obrasnuevas.com | Nifios, 1 plaza de garaje, | 101 m# 246.136 € 2437
Chopera Servicios €/mac
(Meco) terraza y zonas
comunes

Duplex nuevo con 3 habs. en Villas de la 246 13§ €
Chopera, Meco 2437€/m

Precios encontrados

en la promocién Villas de la Chopera publicamente el
26.01.2024
0 resenas

IVA no incluido
Ref: ON3970-54424

Obras

SIN FOTO

£ Duaplex - 3 habs. 0 101 m? 23

Tipo de piso Habitaciones

Bafios

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Datos sobre el inmueble

Tipo de piso Duplex

Planta 1

Habitaciones ... 3

Adicionalmente ... Ascensor
=] Garaje

Bafios
Terraza

Superficie construida

gh Trastero  Z% Terraza

ARNAIZ

. B
101 m?

£, Balcon

Sitio web del promotor

Ir al sitio web

m Villas de la Chopera S. Coop

e 1 Promocion

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Ne Nombre de la FiEi
) Y Promotor Fuente Direccién Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario
Testigo promocién e/m?c

Duplex de 3
) C/ Santos dormitorios con
3 Vilas de la Alza Olblras y obrasnuevas.com | Nifios, 1 plaza de garaje, | 102 m#c 248.867 € 2:440
Chopera Servicios €/mac
(Meco) terraza y zonas
comunes

Duplex nuevo con 3 habs. en Villas de la 248 867 €

Chopera, Meco 2040 €
Precios encontrados
en la promocién Villas de la Chopera publicamente el
26.01.2024

0 resefias

. IVA no incluido
Ref: ON3970-43850

Calle de los santos nifios, 1, 28880, Meco, Comunidad de Madrid

Obras

SIN FOTO

Duplex -~ 3 habs.

Tipo de piso Habitaciones

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Datos sobre el inmueble

Tipo de piso Duplex

Planta 1

Habitaciones 3
Adicionalmente Ascensor

=] Garaje

Banios
Terraza

Superficie construida

7A Trastero 7% Terraza

ARNAIZ

Si

102 m?

£5, Balcon

Sitio web del promotor

Ir al sitio web

m Villas de la Chopera S. Coop
N 1 Promacion

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Ne Nombre de la FiEi
) Y Promotor Fuente Direccién Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario
Testigo promocién e/m?c

Duplex de 3
) C/ Santos dormitorios con
4 Vilas de la Alza Olblras y obrasnuevas.com | Nifios, 1 plaza de garaje, | 115 mZc 237312 € 2.064
Chopera Servicios €/mac
(Meco) terraza y zonas
comunes

Duplex nuevo con 3 habs. en Villas de la 237312¢€

Chopera, Meco 2064¢/m
Precios encontrados
en la promocidn Villas de la Chopera publicamente el
15.04.2024
0 resefias

Ref: ON3970-6329 IVA no incluido
ef: 970-63293

0, Meco, Comunidad de Madrid

Calle de los santos nifios

Obras

SIN FOTO

Diplex = 3 habs. & 115 m? 3

Tipo de piso Habitaciones M2 construidos Baros

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Datos sobre el inmueble

Tipo de piso Duplex Barfos 3
Planta 1 Terraza Si
Hak 3 Superficie construida 115 m?

Adicionalmente Ascensor P Trastero 7% Terraza  ff}; Balcon

[&] Garaje

Sitio web del promotor

Ir al sitio web

m Villas de la Chopera S. Coop

N 1 Promocion

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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N° Nombre de la o o : : Precio
. . < . Promotor Fuente Direccién Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario
Testigo promocién
€/m2c
Vivienda de 1
. . . C/ Fresno dormitorios con
5 Residencial . AIc_a_Ia . idealista.com (Camarma de | plaza de garaje, 50 m2c 167.200 € 3.344
Fresno inmobiliaria €/mac
Esteruelas) terraza y zonas
comunes

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este piso y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

& Contactar por chat

%, Ver teléfono

Referencia del anuncio
PP 12

Profesional
Alcala Inmabiliaria

|F[:]B fotos | |{,_.,]3 planos | | ® Mapa |

Alcala Inmaobiliaria
Alcala de Henares

Piso en venta en calle Fresno, 28

Camarma de Esteruelas @ Ver mapa

167.200 €

Al Caleular hipoteca ﬁCnmpamr hipotecas

Obranueva 50 m? 1hab.  Planta1® exterior con ascensor
Garaje incluido

¢ Guardar favorito [] Descartar > Compartir
[E] Anadir tu nota

Comentario del anunciante

Disponible en: Espafol | English | Otros idiomas

Alcala inmobiliaria presenta esta magnifica obra nueva en Camarma: Residencial
Fresno en Camarma de Esteruelas se encuentran en un edificio de obra nueva
que consta de 27 viviendas en total, ubicado en el centro de la localidad. Cada
vivienda cuenta con garaje, trastero y acceso a una piscina comunitaria. Las
opciones de vivienda incluyen de 3, 2 y 1 dormitorio, el edificio consta planta
baja y primera planta.

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Caracteristicas bdsicas Equipamiento Pregunta al anunciante
+ 50 m? construidos, 38 m? (itiles « Piscina

1 habitacién Hola, me interesa este piso y me
' . qustaria hacer una visita.
- 1bafio Certificado energético de Un saludo

- Plaza de garaje incluida en el precio proyecto

* Trastero + En tramite % Contactar por chat
Edificio
@& Ver teléfono

+ Planta 1° exterior
Referencia del anuncio

+ Con ascensor
PPR2

Profesional
Aleald Inmaobiliaria

Fotos Alcalad Inmobiliaria
Alcala de Henares

@ Anuncio actualizado hace mas de 4 meses

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este piso y me
qustaria hacer una visita.
Un saludo

B Contactar por chat

@, Ver teléfono

Referencia del anuncio
PP 12

Profesional
Alcala Inmaobiliaria

Alcala Inmaobiliaria
Alcala de Henares

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco) pagina 71 de 153



ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este piso y me
qustaria hacer una visita.
Un saludo

ontactar por chat

@, Ver teléfono

Referencia del anuncie
PP12

Profesional
Aleald Inmobiliaria

Aleald Inmabiliaria
Alcala de Henares

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Pregunta al anunciante

Hala, me interesa este pisa y me
qustaria hacer una visita.
Un saludo

tactar por chat

& Ver teléfono

Referencia del anuncio
PP 12

Profesional
Alcala Inmabiliaria

Alcald Inmobiliaria 4
Alcala de Henares Alcala

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Pregunta al anunciante

Hala, me interesa este piso y me
qustaria hacer una visita.
Un saludo

%, Ver teléfono

Referencia del anuncio
PP12

Profesional
Mlcala Inmobiliaria

Alcala Inmobiliaria
Alcala de Henares

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este piso y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

& Contactar por chat

&, Ver teléfono

Referencia del anuncio
PPI12

Profesional
Alcala Inmobiliaria

Alcala de Henares W

Alcal Inmabiliaria Alcala'

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este piso y me
qustaria hacer una visita.
Un saludo

ontactar por chat

%, Ver teléfono

Referencia del anuncio
PP 12

Prafesional
Alcald Inmabiliaria

Aleala Inmabiliaria
Alcala de Henares

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este piso y me
gustaria hacer una visita.
Un saludo

B Contactar por chat

&, Ver teléfono

Referencia del anuncio
PP12

Profesional
Alcala Inmobiliaria

Alcala Inmabiliaria
Alcala de Henares

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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ARNAIZ

Precio
Promotor Fuente Direccion Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario
€/m2c

Ne Nombre de la

Testigo promocion

Vivienda de 1
. . . C/ Fresno dormitorios con
6 Residencial . AIc_a_Ia . idealista.com (Camarma de | plaza de garaje, 53 m%c 169.400 € 3.196
Fresno inmobiliaria €/mac
Esteruelas) terraza y zonas
comunes

Pregunta al anunciante

Hola, me interesa este piso y me
qustaria hacer una visita.
Un saludo

Contactar por chat

&, Ver teléfono

Referencia del anuncio
PR17

Profesional
Alcala Inmobiliaria

Alcala Inmobiliaria
|?j fotos | | []3 planos | | (® Mapa | Alcala de Henares

Piso en venta en calle Fresno, 28

Camarma de Esteruelas @ Ver mapa
169.400 <

ali Calcular hipoteca j’ Comparar hipotecas
Obranueva 53m*  Thab. | Planta 17 exterior con ascensor | Garaje incluido

(7 Guardar favorito (1 Descartar r* Compartir
[F] Anadir tu nota

Comentario del anunciante
Disponible en: Espaniol | English | Otros idiomas -

Alcala inmobiliaria presenta esta magnifica obra nueva en Camarma: Residencial
Fresno en Camarma de Esteruelas se encuentran en un edificio de obra nueva
que consta de 27 viviendas en total, ubicado en el centro de |a localidad. Cada
vivienda cuenta con garaje, trastero y acceso a una piscina comunitaria. Las
opciones de vivienda incluyen de 3, 2 y 1 dormitorio, el edificio consta planta
baja v primera planta.
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Caractersticas basleas

+ 53 m* construidos, 41 m® Otiles

« 1habitacion

+ 1 bano

+ Plaza de garaje incluida en &l precio
+ Trastero

Edificio

+ Planta 1" exterior
+ Com ascensor

Equipamiento

= Piscina

Certificado energético de
proyecto

« En trdmita

B Anuncio actuslizads hece mis de 4 meses

[ Fotos

ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Huola, me inleress este piso ¥ me
guisbaila hacsi una visila.
Un sakudi

B Contactar por chat

&, Ver teléfono

Relereiicla del anumnco
BPRAT

Profl sk al
Abcald Inmobslianis

Adald Inmeodalla s
Abcalh de Henares
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ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Haola, me inlereis esle pro y me
guskaria hacer una visila.
Un sabuda

&, Ver teléfono

Relerencls del st

PRI7

Piolesbgiial
Abcald Inmotillania

Adrald Inrodslladla u
Alcals de Henares Alc' 3
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me inlereis ssla pid y me
guslinia hacer una visila
Un saluitlo

R Contactar por chat

&, Ver teléfono

Releraniy del anuncio

PR

Profeiknas
Aleald Inrmobsllaria

Adald Inrmotsilaria
Al de Hesisies
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me nlsiess esie piEo ¥ me
puslails hacst una visita
Un waduda

& Contactar por chat

&, Ver teléfono

Relerehicls de| anuncio
PRIT

Prof el

Abcald Iniiobdlails

Adcald Inmodsliaia
Adald de Hensres
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me inleress este piso ¥ me
gusbsils haosr una wisila.
Un safudo

W Comtactar por chat

%, Ver teléfono

Relereicls del anunco

PRAT

Prof sk sl
Abcald Inmobstiaria

Adrald Inmabillarla
flcald de Henares
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, mie iilereds sile pivn ¥ me
gusladia hacet una visila
U sasbiiehes

& Contactar por chat

i, Ver teléfono

Refersncia del anuntio

PRI7

Prof esmnal
Abcals Inmobslianis

Adcalk Inmaobiliasis
Abrald de Henares
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ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Huola, me Filsieds els ping y me
guslaria hacsr una visila.
LI sabuio

Contactar por chat

%, Ver teléfono

Relefenols oal anundin

FP 17

Pralediiisl
AbLald Inmlaliasia

Mcald [nrmotsliais
Abcald de Hemmpes
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hols, mie mileress eils phia y me
guskiaris haces una visila
U salugio

R Contactar por chat

%, Ver teléfono

Relereniia el aniihoio

PR 1T

Prolesional

Adrald Inmodslianis

Adcal Inrmebillasia
Aliald de Hesures
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ARNAIZ

Precio
Promotor Fuente Direccion Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario
€/m2c

Ne Nombre de la

Testigo promocion

Vivienda de 1
. . . C/ Fresno dormitorios con
7 Residencial . AIc_a_Ia . idealista.com (Camarma de | plaza de garaje, 53 m%c 174.900 € 3.300
Fresno inmobiliaria €/mac
Esteruelas) terraza y zonas
comunes

Pregunta al anunciante

Hola, mie inlereda sl piio y me
gustin i hacer una visila
Un safudi

i, Ver teléfono

Aelerencia del anuncio

PP

Profeiional
Alrald Inmabalaria

Alcald nrmddsliaia
[EB22 fotos | [[72 plancs | | @ Mage | Acald de Henates

Piso en venta en calle Fresno, 28
Camarma de Estemelas @‘ Vier mapa

174.900 ¢
Al Calciilad Ihpuleca f{ull'mml |ilpioliaiay

Obranweva 53m® | Thab. = Planta 1" exterior con ascensor
Garaje incluido

r favarito [ Descartar r* Compartir

&7 Gu

E Adiadir tu nota

Comentario del anunciante

DOisponibile e Espafol | English | Olios idiomas -

Alcala inmobiliaria presenta esta magnifica obra nueva en Camarma: Residencial
Fresno en Camarma de Esteruelas se encuentran en un edificio de obra nueva
gue consta de 27 wiviendas en total, ubicado en el centro de |3 loclidad. Cada
vivienda cuenta con garaje, trastern y acceso & una piscina comunitania. Las
opciones de vivienda incluyen de 3, 2 y 1 dormitoria, 2l edificio consta planta
baja y primera planta.
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante
Caracteristicas bdsicas Equipamiento
- 53 m* construidos, 40 m® dtiles + Piscina Hola, me iniereia esle pio y me
. 1 habitacidn gusberls harsr una visils.
Ln sathudi
2 baikos Certificado energético de "
proyecto

= Plaza de garaje incluida en el precio

Comtactar chat

Edificia &, Ver teléfono
= Planta 1" exterior Relersnils del snunclo
PR3

= Con ascensor

Profesnal

Acald Inmabsiaria
@ Anuncio actuslizade hace mis de 4 meses

Adcalid Inmabiliasia
[ Fatos Alcald e Hetaiey
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ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Hiala, me mileress ssle pio y me
guabistis hacer una visila.
Un sadudo

R Contactar por chat

i, Ver teléfono

Relefencia del anurdio
PR

Proleskanal
Abcald Inmaotbeliana

Alrald el ls
Abcald de Henares
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, mie Filsres pdle pito y e
guskerias hater una visila.
Ui sabiidhe

§) Contactar por chat

&, Ver teléfono

Relérsiils e snunco

PPR

Prof esicnal
Adcald Inrmabsllasia

Adcalis Inredaliania
Abcald de Hevnidies
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me nlereds esle pio ¥ me
guslaria hacer una visita
Uin st

& Contactar por chat

o, Ver teléfono

Relsencia del anunio

PP

Profesinal
Adcald Inrmeotsllanis

Adcald Inrmodslinnis
Abcald de Henares
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hala, e nilsisds sils piin y g
guisloris hater una wisita.
LR sahidh

&, Ver teléfono

Relerencia del anuncio

PP

Priaf essioin s
Abrald Inmals|ais

Mcali Inmatllatdia
Adrals de Hengrss
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hiola, s inlereds eils piso y me
gusbaris hacer una visila
Un safudis

Contactar por chat

o, Ver teléfono

Relerenicls del anurcio

PRl

Priof skl
Alrald Inmabsliadia

Alcald [rrmdsillnnia
fibrald de Henares
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ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Hola, me nleress esle piso y me
guabsis hacer una wisila.
Un sabudio

% Ver teléfono

Raletentis del anurio
PR

Profesknal
Adcald (nrmobiliasia

Adcald lrimodballodla
Alicald de Henres

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me inleress esle piso y me
gustatia hacer una visila
Lin sabude

i, Ver teléfono

Relenencia del anundo
PP

Profedsonal
Abrald Inrmedtsliaria

Alcald Irimddsliaiia
Abcald de Henares

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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Ne Nombre de la

Testigo promocion

ARNAIZ

Precio

Promotor Fuente Direccion Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario

€/m2c

Vivienda de 1
. . . C/ Fresno dormitorios con
8 Residencial . AIc_a_Ia . idealista.com (Camarma de | plaza de garaje, 53 m%c 174.900 € 3.300
Fresno inmobiliaria €/mac
Esteruelas) terraza y zonas
comunes

|E322 futos | | 92 planas | | @ Mape |

Piso en venta en calle Fresno, 28

Camarnna de Esteruela 'a' Ver mapa

174.900 ¢
Al Caleidar Mpulets ﬁ Conmjaaiial Mipolecas

Obra nueva 53 m® | Thab. | Planta 1 exterior con ascensor
Garaje incluido

| €7 Guardar favorito [] Descartar = Compartic

E Afiadfir tu nota

Comentario del anunciante

Disponible e Capafol | Chglish | Olbes idiomas -

Alcala inmobiliaria presenta esta magnifica obra nueva en Camarma: Residencial
Fresno en Camarma de Esteruelas se encuentran en un edificio de obra nueva
gue consta de 27 viviendas en total, ubicado en el centro de |3 localidad. Cada
vivienda cuenta con garaje, trasten y acieso 3 una piscina comunitana. Las
opcicnes de vivienda incluyen de 3, 2 y 1 dormitario, el edificio consta planta
baja y primera planta.

Pregunta al anunciante

Hola, me inleresa este piso y me
s Lt is hacer una wisila.
Un sabuda

R Contactar por chat

., Ver teléfono

Relerenla ¢l anundlo

PR3

Prolesmial
Abcali Inmoisliaia

Adcald Inmedbllaria
Alcali de Henares
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Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco)

pagina 96 de 153



Caracterlsticas basleas

= 53 m® construidos, 40 m* dtiles

= 1 habitacidn

=1 bafo

= Plaza de garaje incluida en el precio
« Trastero

Edificia

= Planta 1" exterior

- Con ascensor

Equipamiento

= Piscina

Certiflcado energético de
proyecto

- En tramite

0 Anuncio actuslizads hece mis de 4 meses

[A Fotos

ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Haola, me ilsres edds pisn y me
gusbaris hater una visila,
Un saludo

R Contactar por chat

&, Ver teléfono

Referancls el anuntin
PPA

Profesinsl
Abeil Inrmedslians

fdeald Inralsliaia
fbald de Hessres
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, mie inlereds sile pisn y me
guslidia hacer una visila
Un sasbiiebes

& Contactar por chat

o, Ver teléfono

Refersna dal anuntio

Py

Profesmna
Alcald Inmobilianis

Adcald Inmobiliasia
Abald de Hensres
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Haola, mis ifilereds eils gido y me
gusbsla hater uns visita,
Un sabudo

i, Ver teléfono

Aelerencis del anurclo
PRY

Profesiomal
Abeald lnrmobslianis

Sl Irrrscelslla L
Abcald de Henaes
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

I
Hola, mie inleress este piso y me

guisLaila haosi una wisila.
Un saludhs

R Contactar por chat

&, Ver teléfono

Relseicls del st

PR3

Pril s al

Adcald Inmalstiaria

Adald Inmeodslials
Adcali de Hensres
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me inleresa gile pio y me
gustsrls hacer una visita,
Un sabudo

i, Ver teléfono

Relerently del anumio

PRg

Prufesional
Alcald lnmatsliasis

Adcald Irirvendsillad ks
Abcald de Hensies
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, me inleresa gsle piso y me
gustsils hace una wisila
Un saluda

R Contactar por chat

&, Ver teléfono

Releienils de| snurio

PRg

Prof ek sl
Abcali Inmaksllaria

Adrala lnmabiliasla
Abrald de Hequres
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ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Hola, me inleress esle piso y me
gustsia hacer una visila
Lin saludt

&, Ver teléfono

Re=lennicia del anuiio

P8

Profedsial
Alrald Inmakslianis

Adcald Inmesbiliasia
Abcala de Henpres
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ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Hala, mie nisiess suls piso ¥ me
gusloris hater una wisita.
Un sabuda

Contactar por chat

&, Ver teléfono

Relerencia tel anuncio
PPy

Prol et 4
Alcala Inmaobellaria

Adcald Inmaobdl|adis
Adcald de Hesrss

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.
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ARNAIZ

Ne Nombre de la Precio

Promotor Fuente Direccion Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario

Testigo promocion e/m2c

Vivienda de 2
. . . C/ Fresno dormitorios con
9 Residencial . AIc_a_Ia . idealista.com (Camarma de | plaza de garaje, 56 m2c 185.900 € 8.320
Fresno inmobiliaria €/mac
Esteruelas) terraza y zonas
comunes
Pregunta al anunclante

Hila, mie irleress eils po y e
guskin s hater una visita.
Un saluda

&, Ver teléfono

Relerentis del snuncio

PP 16

Proleskanal
Abeald [rrmakiallaria

. Alrald Inrodslisria
322 fotus || (2 planes | | §Map | Abeald de Henares

Piso en venta en calle Fresno, 28

Camanmia de Csleuela @ Ver mapa

185.900¢

Al Calculas trpotecs L‘?Cull:u_u.u hipolecas

Obranueva 56 m® | 2hab. | Planta 1" exterior con ascensor
Garaje incluido

€7 Guardar favorito | [l Descartar = Compartic

E Adadir tu nota

Comentario del anunciante

Disponible e Eupafed | English | Olros idiomas -

Alcala inmobilizria presents esta magnifica obra nueva en Camarma: Residencial
Fresno en Camarma de Esteruelas se encuentran en un edificio de obra nueva
gue consta de 27 wiviendas en total, ubicado en el centro de |3 localidad. Cada
vivienda cuenta con garaje, trastero y acceso a una piscina comunitana. Las
opcionas de vivienda incluyen de 3, 2 y 1 dormitorio, el edificio consta planta
baja y primera planta.
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ARNAIZ

Caracter(sticas bislcas Equipamiento
Pregunta al anuncante
= 56 m? construidas, 42 m® dtiles = Piscina
= 2 hahitaciones Haola, me misress ssls phio y me
+1 baia Certificado energético de gustaria hacer una visila.
Un sahighs
« Plaza de garaje induida en el precio proyecto

- Trastero - En tramite
§) Contactar por chat

Edificlo

« Planta 1" exterior &, Ver teléfona

= Con ascensor Relemencia del anuncio
PP IG

B Anuncio sctuslizade hacs mis de 4 messs Prafesinal

Abeald Inmmeksifiarks

Adcali Inrmebeillasia
Alald de Henares

Fatas
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Huola, me inleresa gile pio y me
gustsils hacer una visita,
Un sadudo

& Contactar por chat

i, Ver teléfono

Relerenils dal anumio

PR 16

Profesional
Abcali Inrmobl|aris

Adcald Inmiobslals Al i -
Alcald de Hensres ga n
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hola, mi= inlereds sils piia y e
gusblsia hacer una visila
Un ssudo

%, Ver teléfono

Referenoa del anunto

PPIG

Profesina
Abcald Inrmobilizia

Abcald Irrmodsliania Al:ali

Abcald de Henaies
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ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Hala, mie irileress els pio y e
gusbin {3 hacer una visita
Un saludt

& Contactar por chat

&, Ver teléfono

Relesns del snuncin

PP 16

Prolessanal
Aleald (nmakellaria

Aleald Inrsodslisrs

fbcald de Henares
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Haola, mie niereda sile pio y me
guskirls hacer una vislla
Un saluda

B Contactar por chat

i, Ver teléfono

Relerercls del snuncle
PP G

Profesiona
Abcald Inrnobsllas

Adcald frrnesdsillasia
Albcald de Henares
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Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco) pagina 110 de 153



ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Huola, mie inleress sle piso ¥ me
guistarls hacsr una visita
Un sahundn

§ Contaciar por chat

i, Ver teléfono

Relsienils del snunoio

PP G

Prulessal
Alcald Inmotslianis

Dovmizmrio

Adcald Inrmabellaria
Micali de Henares
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ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Hula, me nlereda esie pio y me
glskaiia hatei uria visila.
U sabudo

& Contactar por chat

i, Ver teléfono

Relereniia del anuncio

PR 16

Profeskmal
Abcald Inrmotsliais

Mcald Inmssl|adks
Abcald de Henares
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Pregunta al anunciante

Hola, me inleresa eile piso y me
gusbala harsr una visita
Un sidudin

%, Ver teléfono

Re=lereqicla del snuntln

PP 16

Profedmal
Alrali Inmodiliaia

Adraliy Inmeetliarla
Alrald de Henares
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Ne Nombre de la

Testigo promocion

ARNAIZ

Precio

Promotor Fuente Direccion Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario

€/m2c

Vivienda de 1
. . . C/ Fresno dormitorios con
10 Residencial . AIc_a_Ia . idealista.com (Camarma de | plaza de garaje, 59 m2c 172.700 € 2.927
Fresno inmobiliaria €/mac
Esteruelas) terraza y zonas
comunes

'L

| 322 futes | |2 planes | | @ Mape |

Piso en venta en calle Fresno, 28

Castiasinia e Esleruslas B Ver mapa

172700 ¢
ll Calcular hipoleta (:?':umu.ﬂ.u hipoletas

Obranueva 59m® | Thab | Planta 1" exterior con ascensor
Garaje incluido

Guarder favorito Descartar r* Comparti
o B

E Adiedir tu nota

Camentario del anunciante
Disponible en: Cspaiod | Cnglish | Oles idiomas -

Alcala Inmobiliaria presenta esta magnifica obra nueva en Camarma: Residencial
Fresno en Camarma de Esteruelas s& encugntran en un edificio de obra nueva
gue consta de 27 viviendas en total, ubicado en el centro de |a localidad. Cada
vivienda cuenta con garaje, trastero ¥ aCCES0 a una piscing comunitaria Las
opcicnes de vivienda incluyen de 3, 2 y 1 dormitorio, el edificio consta planta
baja y primera planta.

Pregunta al anunciante

Hala, mie Filsisds eile gido y me
gusbsria hater una visita,
Un saludo

i, Ver teléfono

Referencla del animio

PR3

Profeskonal

Abcalh Inmaobiliaria

Adeals Inrowelalisdla
Abcald de Henmes
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Caracteristicas bdslcas

= 58 m? construidos, 45 m® Otiles

= 1 hahitacidn

= 1bano

= Plara de garaje incluida en el precio
= Trastero

Edificia

- Planta 1" exterior
- Con ascenser

Equipamiento

- Piscina

Certificado energético de
proyecto

« En tramite

@ Anuncio actuslizade hace mas de 4 meses

[ Fotos

ARNAIZ

Pregunta al anunclante

Hula, me ilsress sils piso y me
gusbafia hater una visita.
Un sabuda

& Contactar por chat

o, Ver teléfono

Relerencls el anundio
PR3

Profesknal
Abald Inmalilaris

Aacald [nrmatslials
Abcald de Henses
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Pregunta al anunciante

Hola, me nlaiess esle piso y me
guslania hacer una visila.
Un safudit

& Contactar por chat

i, Ver teléfono

Refevencia del anuncio

PR3

Professonal
Adcal Inmalslianis

Adcaliy Inrmailianis
Abcald de Heures

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco) pagina 116 de 153



ARNAIZ

Pregunta al anunciante

Huala, me nleresa sile piso y me
gusbarls hacer una wislta.
Un saludo

W Contactar por chat

%, Ver teléfono

Relersnicia del anunio

PR3

Profesknal
AlLald Inmabillanis

Adiald Inrmesbeliasls
Abald de Hesgres
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Pregunta al anunciante

Hola, mie inlereis eals pig y me
guisberls hacer s visila.
Un saludo

B Contactar por chat

i, Ver teléfono

Relerendia del anuncin

PR3

Prilesional

Abcald [nmablanis

Adeald [nralaliania
Abeals de Hensies
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Pregunta al anunciante

Hala, me inleresa sile piso ¥ me
gustasls hacsr una wislta
Un saluddo

B Contactar por chat

%, Ver teléfono

Relerencld dal anundio

PR3

Profeskinal
AiLald Inmabilaris

Adeald Inmaddllarls
Aleald de Henares
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Pregunta al anunclante

Hiola, s misress sis phio y me
guskiris hacer una visika
Un sahugda

R Contactar por chat

o, Ver teléfona

Relerencia del anuncia

PR3

Prolesicmnal
Abiald |irmekilianis

Adcald Irrmdsllaris
Algald de Henwes
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Pregunta al anunciante

Hala, fie ilsieds eils pho v g
gusleris hater una wisila.
Un saludo

tactar por chat

&, Ver teléfono

Relerenca tel snuncio

PR3

Profetional
Abrald Inrmotsllaria

Adcald Inmotllidis
Alcald de Hemeres
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Pregunta al anunciante

Haola, imie inleies eile pias y e
guslaria hacer una visila
Ui sabuidd

&, Vor teléfano

Referencia el anundio

PPl

Profesinal
Abcsla |nimabelladia

Adcali Inisllasla
Abeald cle Hesigray
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Ne Nombre de la Precio

Promotor Fuente Direccion Caracteristicas | m2c / viv Precio unitario

Testigo promocion e/m2c

Vivienda de 3
. . . C/ Fresno dormitorios con
11 Residencial . AIc_a_Ia . idealista.com (Camarmade | plaza de garaje, | 100 m2c 247.500 € 2475
Fresno inmobiliaria €/mac
Esteruelas) terraza y zonas
comunes
Pregunta al anunciante

Hala, mie irleress sils pio y me
gus vt s hacer una visita
Un saluda

f, Ver teléfono

Relemsncis del anuncio
Baju 4

Prolesianal
Abcald (nrmobellana

. Alrald Inrsotslisns
522 fotas | (2 planos | | @Mapa | Alcald de Henares

Piso en venta en calle Fresno, 28

Camnarmia de Eslervelas E} Ver mapa

247500 ¢

Al Caloulas hipoles _f,‘? Comparas hipolecas

Obra nugva 100 m* | 3 hab. | Bajo exterior con ascensor | Gamje incluido

| 7 Guardar favorita {1 Descartar  * Compartir

E Afadir tu noka

Comentario del anunciante
Dispanible en: Cipaicd | English | Ol idiomas -

Alcala inmobiliaria presenta esta magnifica obra nueva en Camarma: Residencial
Fresno en Camarma de Estervelas se encuentran en un edificio de obra nueva
gue consta de 27 viviendas en total, ubicado en el centro de |3 localidad. Cada
vivienda cuenta con garaje, trastens y acceso a una piscina comunitaria. Las
opciones de vivienda incluyen de 3, 2 y 1 dormitorio, &l edificio constz planta
baja y primera planta.
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Caracteristicas bdsicas Equipamiento
) Ly ) Pregunta al anunciante
= 100 m* egnstruidos, 76 me dtiles - Piscina
=  habitaciones Huola, e irilerea sle pid y me
+ 2 bafios Certificado energético de qustasia hacer una visila
= Plara de garzje induida en el precio proyecto Uin
- Promocien de obra nueva « En tramite
- Trastera R Contactar por chat
Edificio &, Ver teléfono
+ Bajo extarigr Relevencis del anuntio
= Con ascensor Dajo 4
Profewmns
@ Anuncio actualizade hece mis de 4 meses ARCHA (PPl hrla
Aealiy rirmadillasia
E Fotae Abald de Henares
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Pregunta al anunciante

Hala, e Filsieis sils pag y e
guslaria hacer una visila
Ui sl

Contactar por chat

&, Ver teléfono

Relerendia del anundio
Bajud

Profesbanal
AbLald |rinddbl ladls

Adcald Inmidsiliais
Abcald de Henaras
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Pregunta al anunciante

Hola, me mnisress esle pio y me
gusbisra hacer una vislla.
U s

& Contactar por chat

i, Ver teléfono

Raleencis del anurtin
Bajod

Profesional
Adcald Inmaobsliana

Adcals Inmaodaliodla
Alcaly de Henarsy
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Pregunta al anunciante

Hola, mie nleieds sils piio § me
guslaris hacer una visila
Un sabuets

Contactar por chat

&, Ver teléfono
Pelsencls del anundo
Bajud
Proiledional

Abcald Inmakstiaria

Adeald rirvodslla s
Allald di Hensres
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Pregunta al anunclante

Hola, me inlsress sile piio y me
gusliris hacer una visita
Un salidbo

&, Ver teléfono

Relerencia sl anuntio
Baju 4

Prafesgns
Abcald Inmatslianis

Meald (nrmedsliasia
Abrald de Hesares
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Pregunta al anunciante

Hola, e inlereis ssle pin ¥ ma
gusitasia hacer una wisila
Uin sadud

& Contactar por chat

&, Ver teléfono

Aelerencia el anundio
Bajod

Prof éssnal
Abcaliy Inmabillaria

Adcali Inmadsiliaris
Abcald de Henares
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Pregunta al anunciante

Hola, me inleresa sls pio y me
guslatis hater una visita.
Un saludo

R Contactar por chat

i, Ver teléfono

Releranda del anuncio

Baju 4

Profesional
Abcald Inmotslianis

Abcald rmdsllasia
Alcald de Henares
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Pregunta al anunclante

Hola, mie inlsreis ssls piao y me
gusbiris hater una visila.
Un saliidho

Contactar por chat

ft, Ver teléfono

Relerendia el anundio
Baju 4

Profesionsl
Abeald Inrmoblianls

Adcalid Inmodslidis

Abtald de Herares

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco) pagina 131 de 153



ARNAIZ

Anexo 2. Célculo detallado de los costes de urbanizacidn interior
de la Unidad de Ejecucién

1. Ratios, mediciones y costes de ejecucién del viario.

Desglose Unitario de costes de Viario interior (ratio €/m?):
Precio Unitario Movimiento de Tierras:

Precio Unitario

HM-20 (e=28 cm) 28,00 €

AC22BIN (e=6 cm) 10,50 € Suelo Seleccionado (e=50 cm) 6,00 €

AC16SURF (e= 5 cm) 8,50 € Terraplenado/Desmonte 9,00 €

ZA-25 e=(20cm) 5,00 € Subtotal Movimiento de Tierras| 15,00 €
Subtotal Calzadal 52,00 €

Precio Unitario Obras complementarias Precio Unitario
Subtotal Acera 28,00 € Subtotal Obras Complementarias 5,00 €

HM-20 (e=28 cm) 28,00 € Subtotal Sefializacion 3,50 €

AC16SURF (e=5 cm) 8,00 €
ZA-25 e=(20cm) 5,00 €
Subtotal Aparcamiento 41,00 €

Viarios Nuevos
Peso por tipologia de pavimentacion:
Calzada 38,89% 20,22 €
Acera 33,33% 9,33 €
Aparcamiento 27,78% 11,39 €
Movimiento de Tierras 100,00% 15,00 €
Obras complementarias 100,00% 3,00 €
Sefializacion 100,00% 2,50 €

Ratio urbanizacién 61,44 €/m?

Viarios Existentes
Peso por tipologia de pavimentacion:

Calzada 38,89% 16,10 €
Acera 33,33% 9,33 €
Aparcamiento 27,78% 8,44 €
Obras complementarias 100,00% 3,00 €
Sefializacion 100,00% 2,50 €

Ratio urbanizacién 39,38 €/m?

Coste Pavimentacion y Mvto. Tierras del Viario Interior

Superficie Ratio Coste
Superficie Red Viaria Nueva Construccion 6.240,70 m? 61,44 €/m? 383.456,34 €
Superficie Red Viaria Acondicionamiento 13.877,30 m2 39,38 €/m? 546.457,24 €
20.118,00| Total 929.913,58 €

Coste Demoliciones + Gestion RCD

Superficie Ratio
Demoliciones (1 a2 h) 28.554,00 m 6,50 €/m? 185.601,00 €
Gestién RCDs |y Il (transporte + canon) 25.127,52 m3 25,00 €/m3 628.188,00 €
Gestién RCDs Peligrosos Amianto 845,87 m3 150,00 €/m3; 126.880,07 €
Total 940.669,07 €
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2. Ratios, mediciones y costes de ejecucién de lared de abastecimiento
de agua.

Red de Abastecimiento de Agua

Obra Medicién Precio Unitario Coste

m2 de demolicion viario (conexiones exteriores) 150,00 m?2 14,00 €/m2|  2.100,00 €
m2 de reposicion viario (conexiones exteriores) 150,00 m?2 34,50 €/m?,  5.175,00 €
Ud conexion a red de abastecimeinto 5,00 ud ~ 3.000,00 €/ud  15.000,00 €
Red secundaria FD 100 a 150mm 2.005,00 m 45,00 €/m 90.225,00 €
m?3 de Excavacion 3.007,50 m3 6,50 €/m3| 19.548,75 €
m3 de Cubricién (30% adecuado - 70% seleccionado) 2.944, 51 m3 12,60 €/m3 37.100,84 €
ml Arena + cinta sefializacion 2.005,00 m 4,50 €/m 9.022,50 €
Ud elementos singulares (codos, anclajes, Tes...) 133,67 ud 300,00 €/ud,  40.100,00 €

Subtotal Coste Red Interior 218.272,09 €

3. Ratios, mediciones y costes de ejecucion de lared de riego con agua
regenerada.

Red de Riego de Agua Regenerada

Obra Medicion Precio Unitario Coste

Ud conexién a red de agua regenerada 3,00 ud, 3.000,00 €/ud/  9.000,00 €
Tuberia FD agua reg. DN150 705,00 m 45,00 €/m| 31.725,00 €
m3 de Excavacion 669,75 m3 6,50 €/m3  4.353,38 €
m3 de Cubricion (30% adecuado - 70% seleccionado) 647,60 m3 12,60 €/m3  8.159,78 €
ml Arena + cinta sefializacion 705,00 m 4,50 €/m  3.172,50 €
Ud elementos singulares (codos, anclajes, Tes...) 35,25 ud 300,00 €/ud| 10.575,00 €

Subtotal Coste Red Interior 66.985,66 €

4. Ratios, mediciones y costes de ejecucion de lared de saneamiento.

Obra Medicion Precio Unitario Coste

Tubo PVC SN8 400 mm 2.375,00 m 80,00 €/m 190.000,00 €
m3 de Excavacion 7.125,00 m3 6,50 €/m3 46.312,50 €
m3 de Cubricién 6.826,55 m3 12,50 €/m3 85.331,85 €
m?3 de Arena silicea 285,00 m3 22,00 €/m3 6.270,00 €
Ud pozo registro 61,00 ud 750,00 €/ud 45.750,00 €
Ud Acometida 30,00 ud 650,00 €/ud 19.500,00 €

393.164,35 €
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5. Ratios, mediciones y costes de ejecucion de lared eléctrica de media
tension.

Red Eléctrica de Media Tension interior

Red de Media Tension + Canalizacion y obra civil (3 LINEAS) 2.275,00 m 175,00 €/m 398.125,00 €
Linea de Fibra optica (Telegestion) 2.275,00 m 17,50 €/m 39.812,50 €
CT de 2x400kVA 6,00 ud| 85.000,00 €/ud 510.000,00 €
Arquetas - Elementos singulares 50,00 ud 775,00 €/ud 38.750,00 €

Subtotal Coste Red Eléctrica de Media Tension interior
Conexidn Exterior de Red Eléctrica de Media Tension

m2 de demolicién viario (conexion exterior) 450,00 m2 14,00 €/m2 6.300,00 €
m2 de reposicidn viario (conexion exterior) 450,00 m? 34,50 €/m? 15.525,00 €
Linea de Fibra optica (Telegestion) 350,00 m 17,50 €/m 6.125,00 €
Canalizacion Conexion exterior de Media Tension Al 240 350,00 m 60,00 €/m 21.000,00 €
2xLinea MT Conexion exterior de Media Tension Al 240 350,00 m 145,00 €/m 50.750,00 €
Trabajos de conexion en tension, corte y empalme de lineas 2,00 ud| 20.000,00 €/ud 40.000,00 €

Subtotal Coste Conexi6n Exterior de Media Tensién

Subtotal Coste Soterramiento LABT 400V

Desmontaje y DESVIO LABT existente 1.500,00 m 50,00 €/m 75.000,00 €

Subtotal Coste Soterramiento LABT 400V

Coste Red Eléctrica de Media Tension

6. Ratios, mediciones y costes de ejecucidn de la red eléctrica de baja
tension.

Red Eléctrica de Baja Tension

Red de Baja Tension 2.375,00 m 80,00 €/m 190.000,00 €

Acometidas - CGP - ARMARIOS 40,00 ud| 250,00 €/ud,  9.902,50 €
Coste Red Eléctrica de Baja Tensién

7. Ratios, mediciones y costes de ejecucion de la red de alumbrado
publico.

Alumbrado Publico

Precio
Unitario
20.118,00 m2 5,00 €/m2, 100.590,00 €

Coste Alumbrado Publico 100.590,00 €

Medicion Coste

Sup. Red Viaria
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8. Ratios, mediciones y costes de ejecuciébn de la red de
telecomunicaciones.

Red de Telecomunicaciones

Sup. Red Viaria 20.118,00 m?2 3,50 €/m2,  70.413,00 €
Coste Red de Telecomunicaciones _\

9. Ratios, mediciones y costes de ejecucion de lared de gas.

Red de Gas

Obra Medicién Pr.eC|.o Coste
Unitario

Sup. Red Viaria 20.118,00 m2 4,75 €/m? 95.560,50 €
Coste Red de Gas 95.560,50 €

10. Ratios, mediciones y costes de ejecucion de la jardineria y el
mobiliario urbano.

Jarineria + Mobiliario

Obra Medicién Pr.eC|.o Coste
Unitario

Zonas Verdes 27.934,00 m2 12,00 €/m2 335.208,00 €

Coste Zonas Verdes 335.208,00 €
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Anexo 3. Estimacion de los costes de indemnizacion de las
edificaciones incompatibles con la ordenacién

1. Objeto

El presente Anexo tiene por objeto valorar las edificaciones existentes que, por resultar
incompatibles con el desarrollo de la ordenacion pormenorizada establecida en el Ambito de
Actuacion AA-“Valdelacueva” del Plan General de Meco (Madrid), deben ser objeto de valoracion
para su indemnizacion al titular de estos.

Todo ello de conformidad con lo establecido en el articulo 18.1.1 f) del RD Leg. 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (en
adelante, TRLSyRU"15), asi como con el articulo 87.1 h) de la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo
de la Comunidad de Madrid (en adelante, Ley 9/2001) y con sujecién a los criterios establecidos
tanto en el Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, por el que se aprueba el Reglamento de
Gestion Urbanistica para el desarrollo y aplicacion de la Ley sobre régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana (en adelante, RGU), como en la Ley de 16 de diciembre de 1954, de Expropiacion Forzosa
(en adelante, LEF) y su Reglamento de desarrollo (en adelante, REF).

En cualquier caso, este valor es un calculo estimativo y no vinculante y se define a los Gnicos efectos
de justificar la viabilidad econémica del desarrollo de la Unidad de Ejecucion y en ningln caso debe
tomarse como vinculante ni ser tomado en cuenta a los efectos de expropiaciones, indemnizaciones
0 compensaciones futuras, pues seran los Proyectos de Reparcelacion de cada Unidad de Ejecucion
quienes definan la cifra exacta de las indemnizaciones de las edificaciones incompatibles con la
ordenacion.

2. Marco normativo

Para la estimacién de las indemnizaciones se ha tomado en consideracion los textos normativos
que a continuacién se relacionan:

Ley 16 de diciembre 1954 de Expropiacién Forzosa (BOE 17/12/1954).

Decreto 26 de abril de 1957, por el que se aprueba el Reglamento de la Ley de Expropiacion
Forzosa (BOE 20 junio).

Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de
valoracion y el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar
el valor catastral de los bienes inmuebles de naturaleza urbana.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido
de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSyRU).

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo (RVLS'11).

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM).

Reglamento de Gestion Urbanistica, aprobado por el Real Decreto 3288/1978 de 25 de
agosto (RGU).

Orden ECO/805/2.003, de 27 de marzo, sobre Normas de Valoracién de Bienes Inmuebles
y de determinados derechos para finalidades financieras (BOE 09/04/2003), modificada por
Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre y por Orden EHA/564/2008, de 28 de febrero.

Plan General de Meco aprobado por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de
Madrid de 24 de septiembre de 2009, que se hace publico por Resolucién de 5 de octubre
de 2009, de la Consejeria de Medio Ambiente, Vivienda y Ordenacion del Territorio,
publicado en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid nimero 251, de 22 de octubre de
20009.
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3. Fuentes de informacion y metodologia

Las superficies consideradas se han obtenido tomando como punto de partida los datos obrantes
tanto en la Sede Electronica de Catastro, realizando las oportunas comprobaciones efectuadas
sobre los terrenos.

De este modo, la ubicacion de los elementos, asi como su descripcion y acreditacion, resulta
susceptible de comprobacidn, indicAndose que en su momento se llevé a cabo el necesario trabajo
de campo visitando las fincas afectadas para la comprobacion in situ de los distintos elementos.

4. Criterios generales de valoracion

Los elementos econémicos que resulten afectados por la ejecucion del planeamiento habran de ser
valorados y abonados a sus titulares cuando sean incompatibles con la ordenacion propuesta, a
tenor de lo dispuesto tanto en el articulo 18.1 f) del TRLSyRU entre los deberes vinculados a la
promocién de las actuaciones de transformacion urbanistica, asi como en el articulo 98 del RGU:

Articulo 18 del TRLSyRU"15.- Deberes vinculados a la promocion de las actuaciones de
transformacion urbanistica y a las actuaciones edificatorias

- Las actuaciones de urbanizacion a que se refiere el articulo 7.1, a) comportan los
siguientes deberes legales: (...)

f) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las construcciones y edificaciones que deban
ser demolidas y las obras, instalaciones, plantaciones y sembrados que no puedan
conservarse.

Articulo 98 del RGU. -

1. Las plantaciones, obras, edificaciones e instalaciones que no puedan conservarse se
valoraran con independencia del suelo, y su importe se satisfara a los propietarios o titulares
interesados, con cargo al proyecto, en concepto de gastos de urbanizacion.

2. Se entenderd que no pueden conservarse los elementos mencionados: cuando sea
necesaria su eliminacion para realizar las obras de urbanizacién previstas en el Plan,
cuando estén situados en una superficie que no se deba adjudicar integramente a su mismo
propietario y cuando su conservacion sea radicalmente incompatible con la ordenacion,
incluso como uso provisional.

El articulo 35 del TRLSyRU hace expresa referencia a los criterios generales de valoracion de los
elementos economicos que pueden verse afectados por la ejecucion del planeamiento,
estableciendo que la valoracion de las edificaciones, construcciones e instalaciones, sembrados y
plantaciones se calcularé en los siguientes términos:

Articulo 35 del TRLSyRU. - Criterios generales para la valoracion de inmuebles

1. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o
derecho limitativo de la propiedad.

2. El suelo se tasara en la forma establecida en los articulos siguientes, segln su situacion
y con independencia de la causa de la valoracion y el instrumento legal que la motive.

Este criterio serd también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y servicios
publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacion
territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se determinara
segun la situacion bésica de los terrenos en que se sitGan o por los que discurren de
conformidad con lo dispuesto en esta ley.
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3. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en el
suelo rural, se tasaran con independencia de los terrenos siempre que se ajusten a la
legalidad al tiempo de la valoracion, sean compatibles con el uso o rendimiento considerado
en la valoracién del suelo y no hayan sido tenidos en cuenta en dicha valoracién por su
caracter de mejoras permanentes.

En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones que se ajusten a
la legalidad se tasaran juntamente con el suelo en la forma prevista en el apartado 2 del
articulo 37.

Se entiende que las edificaciones, construcciones e instalaciones se ajustan a la legalidad
al tiempo de su valoracidon cuando se realizaron de conformidad con la ordenacion
urbanistica y el acto administrativo legitimante que requiriesen, o han sido posteriormente
legalizadas de conformidad con lo dispuesto en la legislacion urbanistica.

La valoracion de las edificaciones o construcciones tendra en cuenta su antigliedad y su
estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera de ordenacion,
su valor se reducira en proporcion al tiempo transcurrido de su vida (til.

4. La valoracién de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre
inmuebles, a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se efectuara con
arreglo a las disposiciones sobre expropiacién que especificamente determinen el
justiprecio de los mismos; y subsidiariamente, segin las normas del derecho administrativo,
civil o fiscal que resulten de aplicacion.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectie podra elegir
entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para
distribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto
y consignar su importe en poder del érgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el
tramite de los incidentes, la proporcién que corresponda a los respectivos interesados.

De igual modo, debera atenderse los criterios generales de valoracion establecidos en el articulo 6
del RVLS'11.

Articulo 6 del RVLS 11.- Ambito de las valoraciones y criterios generales para la
valoracion

1. Las valoraciones del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los
derechos constituidos sobre o en relacién con ellos cuyo objeto sea alguno de los
establecidos en el articulo 21.1 del texto refundido de la Ley de Suelo se rigen por lo
dispuesto en dicha ley, y en virtud de la misma, en este Reglamento.

2. El valor del suelo corresponde a su pleno dominio, libre de toda carga, gravamen o
derecho limitativo de la propiedad. Cuando estos existan, el valor de los mismos debera
deducirse del valor del derecho de propiedad. Se consideraran, entre ellos:

a) Los derechos reales limitativos del pleno dominio.

b) Los derechos de arrendamiento que representen, en virtud de la legislacion especifica en
la materia, la imposibilidad de alcanzar la rentabilidad normal de mercado. Los alquileres no
protegidos por la legislacion arrendaticia, y que en consecuencia responden al
funcionamiento libre del mercado, no seran considerados en ningin caso como cargas que
detraigan valor del derecho de propiedad.

3. El suelo se tasara en la forma establecida en el texto refundido de la Ley de Suelo y en
este Reglamento, segun su situacion y con independencia de la causa de la valoracion y el
instrumento legal que la motive. A tales efectos:

a) Cuando el suelo se encuentre en situacion basica de rural, se estara a lo dispuesto en el
Capitulo 11l de este Reglamento.
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b) Cuando el suelo se encuentre en situacion basica de urbanizado, se estara a lo dispuesto
en el Capitulo IV de este Reglamento.

Este criterio sera también de aplicacion a los suelos destinados a infraestructuras y servicios
publicos de interés general supramunicipal, tanto si estuvieran previstos por la ordenacion
territorial y urbanistica como si fueran de nueva creacion, cuya valoracion se determinara
segun la situacion bésica de los terrenos en que se sitGan o por los que discurren de
conformidad con lo dispuesto en el texto refundido de la Ley de Suelo y en este Reglamento.

4. Las edificaciones, construcciones e instalaciones, los sembrados y las plantaciones en
suelo rural, asi como el resto de elementos unidos inseparablemente al suelo, se tasaran
con independencia de los terrenos, siempre que se ajusten a la legalidad al tiempo de la
valoracion, en los términos establecidos en el articulo 5 de este Reglamento, sean
compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no hayan sido
tenidos en cuenta en dicha valoracién por su caracter de mejoras permanentes, de acuerdo
con lo previsto en el articulo 18 de este Reglamento.

5. En el suelo urbanizado, las edificaciones, construcciones e instalaciones gue se ajusten
a la legalidad en los términos establecidos en el articulo 5 de este Reglamento, se tasaran
conjuntamente con el suelo en la forma prevista por el articulo 23 y siguientes de este
Reglamento. La valoracion de las edificaciones o construcciones tendra en cuenta su
antigiiedad y su estado de conservacion. Si han quedado incursas en la situacion de fuera
de ordenacion, su valor se reducira en proporcion al tiempo transcurrido de su vida Util.

6. De conformidad con lo dispuesto en el articulo 22.4 del texto refundido de la Ley de Suelo,
la valoracion de las concesiones administrativas y de los derechos reales sobre inmuebles,
a los efectos de su constitucion, modificacion o extincion, se efectuard con arreglo a las
disposiciones sobre expropiacién que especificamente determinen el justiprecio de los
mismos y subsidiariamente, segln las normas del derecho administrativo, civil o fiscal que
resulten de aplicacién.

Al expropiar una finca gravada con cargas, la Administracion que la efectle podra elegir
entre fijar el justiprecio de cada uno de los derechos que concurren con el dominio, para
distribuirlo entre los titulares de cada uno de ellos, o bien valorar el inmueble en su conjunto
y consignar su importe en poder del érgano judicial, para que éste fije y distribuya, por el
tramite de los incidentes, la proporcion que corresponda a los respectivos interesados.

7. El célculo de las indemnizaciones arrendaticias, cuando procedan de acuerdo con la
legislacion de expropiacion forzosa, se realizara conforme a la legislacion estatal siguiente:

a) En arrendamientos rusticos y aparcerias, tal y como disponen las leyes de Expropiacion
Forzosa y de Arrendamientos Rusticos, salvo en el caso de arrendamientos risticos
historicos, en los que el calculo de la indemnizacion se efectuard conforme a su legislacion
propia.

b) En arrendamientos urbanos, conforme a la legislacion de arrendamientos urbanos,
teniendo en cuenta, en todo caso, los siguientes criterios: dificultad de sustitucion del
arrendamiento en condiciones analogas y especialmente la derivada de la diferencia de
rentas, cuantia de los gastos de traslado por licencias, portes, nuevos contratos, etc. y valor
de las mejoras realizadas en el inmueble cuando su percepcion corresponda al arrendatario.

8. La valoracion de los demas supuestos indemnizatorios no contemplados en el presente
Reglamento se fijara de acuerdo con lo previsto en el articulo 28 del texto refundido de la
Ley de Suelo.
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De cara a la valoracién de las potenciales mejoras existentes, se aplicara de manera analégica
para este suelo en situacion de urbanizado, las determinaciones recogidas en la regulacién del suelo
en situacion de rural. Concretamente, lo establecido en el articulo 36.1 b) del TRLSYRU, en el que
se dispone expresamente que “Las edificaciones, construcciones e instalaciones, cuando deban
valorarse con independencia del suelo, se tasaran por el método de coste de reposicion segun
su estado y antigiiedad en el momento al que deba entenderse referida la valoracion”.

Como anteriormente se ha expuesto, en cuanto al método a emplear para valorar edificaciones o
construcciones, se aplicard el método de coste de reposicion indicado por el TRLSyRU, teniendo
en cuenta su antigiedad y estado de conservacion.

Asimismo, al no contar con regulacion especifica, seran de aplicacion analdgica al suelo en situacion
de urbanizado, como es el caso que nos ocupa, las determinaciones para valorar las mejoras,
recogidas en la regulacién del suelo en situacion de rural. Concretamente, el articulo 18 del
RVLS'11, que dispone expresamente:

“Articulo 18. Valoracion de las edificaciones, construcciones e instalaciones
susceptibles de ser desvinculadas del suelo rural.

1. La valoracién de las edificaciones, construcciones e instalaciones que sean
compatibles con el uso o rendimiento considerado en la valoracion del suelo y no
hayan sido tenidas en cuenta en dicha valoracién por su caracter de mejoras
permanentes entendiendo por tales aquellas que no hayan participado en modo
alguno en la obtencion de las rentas consideradas en la valoracion ni sean
susceptibles de generar rentas de explotacion, se realizara aplicando la siguiente
expresion:

V=VR - (VR -VF) xR
Siendo:
V = Valor de la edificacion, construccion o instalacion, en euros.
VR = Valor de reposicion bruto, en euros.

VF = Valor de la edificacion, construccién o instalacion al final de su vida
util en euros.

13 = Coeficiente corrector por antigliedad y estado de conservacion.

2. El valor de reposicion bruto sera el resultado de sumar al valor de mercado de
los elementos que integran los costes de ejecucion material de la obra en la fecha
a la que debe entenderse referida la valoracion, los gastos generales y beneficio
industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la construccion, los
honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos
necesarios para construir una edificacién, construccion o instalacion de similares
caracteristicas utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales.

3. El valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de la vida util se
determinaré de acuerdo con las caracteristicas de la mismay no podra ser superior
al 10 por ciento del valor de reposicion bruto.

4. El coeficiente corrector 3, por antigliedad y estado de conservacion, sera el
recogido en la tabla que figura en el Anexo Il, cuyo fundamento matematico es la
siguiente expresion:

B=1-[1-(a+a2)/2]xC
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Siendo:
a = Antigliedad.
C = Coeficiente corrector segun estado de conservacion.

Como antigliedad se tomard el porcentaje transcurrido de la vida util de la
edificacion, construccion e instalacion. A tal efecto, se consideraran los afios
completos transcurridos desde la fecha de su construccion, reconstruccion o
rehabilitacion integral, hasta la fecha a la que deba entenderse referida la
valoracion y la vida Util se establecera en funcion de las caracteristicas de la
edificacion, construccion o instalacion sin que pueda ser superior a los valores
establecidos en la tabla del Anexo Ill.

A los efectos de la determinacion de la fecha de construccion, reconstruccion o
rehabilitacion integral, cuando sobre la edificacion, construccion o instalacion se
hubieran realizado obras de reforma o rehabilitacién posteriores a su fecha de
construccion o implantacion, la fecha de antigliedad de célculo se determinaré de
acuerdo con la siguiente expresion:

Fa=Fc+ (Fr—Fc) xi
Siendo:
Fa = fecha de antigliedad a efectos del calculo.
Fc = fecha de construccion o implantacion.
Fr = fecha de reforma o rehabilitacion.
i = coeficiente que contempla el tipo de reforma.

El coeficiente i adoptara un valor entre 0 y 1, segin el grado de reforma o
rehabilitacion parcial, en funcién del coste de las obras en relacion con el total de

una rehabilitacion integral”.
Se insertan a continuacion los anexos Il y Il del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre:
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c:::::'ivua:i:m normal regular deficiants ruinoeo
antigliedad
% 00000 0,1300 03000 1,0000
1% 0,005 01343 03023 1,0000
M 00102 01587 03051 1,0000
k3] 00133 0,1634 03077 1,0000
4% 0,0208 01677 0304 1,0000
] 0,023 01723 ] 1,0000
5% 00318 01770 03150 1,0000
T 0,0373 01813 b3ar 1,0000
2% 00432 0,187 03216 1,0000
] 0,048 01M7 03243 1,0000
10% 0,0550 0,103 03275 1,0000
1% 00611 0,209 03305 1,0000
12% 0,0672 0,2071 03336 1,0000
13% 0,073 02124 03367 1,0000
14% 0,07E8 02178 [,3398 1,0000
15% 00863 0,2233 03431 1,0000
16% 0,0028 0,2289 [3464 1,0000
1% 01,0083 [,2343 [,5447 1,0000
18% 0, 1062 0,2403 03531 1,0000
10% IR LK 0, 2461 [, 7565 1,0000
0% 01200 02320 0, 3600 1,0000
% 0127 0,2380 03633 1,0000
1% 01342 [,2541 03671 1,0000
9% 01443 02702 37 1,0000
4% 01488 0,275 [57ed 1,0000
5% 01563 02823 IETEY] 1,0000
26% 0,1638 02892 03810 1,0000
I 0AT13 0,2037 03837 1,0000
8% 0ire2 03023 [,3896 1,0000
0% 01874 0,3090 [,3633 1,0000
0% 0,1550 03138 [,3475 1,0000
% 0,2031 03226 06015 1,0000
2% 02112 03295 0,056 1,0000
3% 02183 0,335 0 B0a7 1,0000
% 0,2278 03435 kL 1,0000
5% 0,2363 0,3508 AL 1,0000
6% 00,2448 03581 06224 1,0000
I 0,2533 [,3634 06267 1,0000
3% 0,262 0,3729 08311 1,0000
0% 0z 03804 0,6335 1,0000
a0% 0,2500 [,3880 [,6400 1,0000
4% 0,258 03037 [f4L5 1,0000
42% 02082 04035 06491 1,0000
43% 03073 0413 0337 1,0000
a4ty 03168 04193 0G5 1,0000
45% 03263 04273 06631 1,0000
45% 03358 [4334 06670 1,0000
aTh 03453 04435 bG7aT 1,0000
45% 00,3552 04319 06776 1,0000
40% 0,365 04603 06825 1,0000
0% 03T 04683 [,6875 1,0000

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco)

pagina 142 de 153



ARNAIZ

cmxn normal regular daficients @
antigidad [ —
515 0,385 01,4773 05225 1,0000
52% 10,3952 10,4859 05075 1,0000
53% 0.4055 10,2045 0,707 1,0000
583 04158 0,503 0,7074 1,0000
55% 04263 05123 0,713 1,0000
5% 14368 10,5213 07188 1,0000
575 .4278 71,5303 0,7237 1,0000
58% 04582 10,5385 0,7201 1,0000
588 04591 01,5487 0,735 1,0000
50% 10,4300 1,558 0,7400 1,0000
1% 04811 0,567 0,7455 1,0000
2% 0.5022 10,5768 0,751 1,0000
3% 05135 0,585 07587 1,0000
4% 05248 01,5081 0,762 1,0000
3% 15383 71,5058 0,768 1,0000
B6% 0.5478 0,515 0,773 1,0000
7% 15398 01,5255 0,777 1,0000
3% 05712 01,5355 0,755 1,0000
59% 15831 11,5455 0,7915 1,0000
0% 0,5050 10,5558 0,7975 1,0000
% 0,507 10,5680 03035 1,0000
2% 06192 14753 0,509 1,0000
3% 15313 10,5857 05157 1,0000
4% 10,5438 10,5072 0,5219 1,0000
5% 05563 10,7078 05281 1,0000
5% 05658 07185 0,534 1,0000
% 15815 10,7282 08407 1,0000
8% 0,042 10,7401 02471 1,0000
0% 07071 0,751 0,855 1,0000
0% 07200 10,7620 0,3600 1,0000
% 07331 0,773 03553 1,0000
2% 10,7462 10,7543 0,573 1,0000
3% 07585 10,7955 0,877 1,0000
2% 07728 11,3088 D385 1,0000
5% 10,7363 10,8183 0,593 1,0000
25% 0,7308 1,8288 0,5009 1,0000
7% 10,8135 0,341 09067 1,0000
28% 08272 10,3531 0,913 1,0000
9% 08411 1,643 09205 1,0000
0% 13550 0,758 0,9275 1,0000
9% 10,8691 10,3887 0,345 1,0000
2% 08832 10,9007 09415 1,0000
3% 10,8975 10,9128 09487 1,0000
4% 09418 10,9250 0,355 1,0000
5% 10,9263 10,9373 0,963 1,0000
6% 0.9408 0,947 0,070 1,0000
7% 08555 10,9621 09777 1,0000
8% 09702 10,9747 09851 1,0000
0% 10,9851 10,9873 0,9825 1,0000
100% 1,0000 1,0000 1,0000 1,0000
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Estado de conservacién

El estado de conservacién de las edificaciones, construcciones e instalaciones se determinara de
acuerdo con los siguientes criterios:

= a) Normal: Cuando a pesar de su edad, cualquiera que fuera ésta, no necesiten
reparaciones importantes.

= Db) Regular: Cuando presenten defectos permanentes, sin que comprometan las
normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.

= ¢) Deficiente: Cuando precisen reparaciones de relativa importancia, comprometiendo
las normales condiciones de habitabilidad y estabilidad.

= d) Ruinoso: Cuando se trate de edificaciones, construcciones o instalaciones
manifiestamente inhabitables o declaradas legalmente en ruina.

ANEXO Il

Vida qtil maxima de edificaciones, construcciones e instalaciones

vida Uil
maxima
{anos)
Edificaciones y construcciones:
Edificios de usoresidencial . .. ... ... ... .o e 100
Edificios de oficinas y administrativos . .. .. .. ... .. ... [
Edificios comerciales vy de Semitios . . . .. .. ... 50
Edificios industriales v almacenes . . . . ... 35
Casetas, cobertizos, finglados, barracones y similares de construccion Iiviana fija. _ . . 30
Viales, patios pavimentados, aparcamientos al aire libre v similares. .. ... ... ... ... 40
POPOS oo v S8 S v S S S e S b St e e e S [
Infraestructuras de transporte sobre railes, camiles ycable. ... .. ... ... ... .. .. 50
POIUBS - oo i et e b aif e i gieahianitos Unied i e s 20
Vallado:
MBABMR . o Fainbid Byndend Sharnankd haid b bt it St rannain e sy 10
ARMBRS o Fei Baniad arn ik Baidphd et it it i U el s 20
MMPOS: /5l el e e i 0 i i A e e P 40
Instalaciones:
Instalaciones electricas . ... ...l 25
Instalaciones de almacenamiento, tratamiento y distribucion de fluidos .. . ... ... ... 35
Dtrasins@laciones. .. ... .. e e e e e i i 20

Valor de reposicidn en bruto.

Coste de ejecucién material

De conformidad con lo recogido en el articulo 18 del Real Decreto 1492/2011, el valor de reposicion
bruto sera el resultado de sumar al valor de mercado de los elementos que integran “los costes de
ejecucion material de la obra en la fecha a la que debe entenderse referida la valoracion” los
gastos generales y beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la
construccion, los honorarios profesionales por proyectos y direccion de las obras y otros gastos
necesarios para construir una edificacion, construccion o instalaciéon de similares caracteristicas
utilizando tecnologia y materiales de construccion actuales.
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Para calcular los costes de ejecucion se ha recurrido a los valores establecidos a los costes de
referencia publicados por la Comunidad de Madrid en su ultima version de 2024 que, como su
nombre indica, son valores que tienen un sentido referencial para situaciones generales dentro de
un determinado &mbito. Los valores que se obtienen forman un intervalo entre un maximo y un
minimo orientativos por m2c construido de edificacion.

De acuerdo con esos valores establecemos dos valores en funcién de las calidades de acabados
gue son, en nuestro ambito de actuacion medias y bajas.

De acuerdo con lo que se recoge en la siguiente imagen, el valor para naves de calidad media seria
de VC; = 759,00 €/m2c.

* kK k ]
* ko CONSEJERIA DE VIVIENDA, TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion

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

Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG)
Nave fabricacién Qe

Banda de costes Eurosim2 68300 43500 Enel 50,00 % delaBanda 759,00 Eurosim2

Coeficiente de situacion geografica (CS)
Meco 100 Areat Qe

Coeficiente de aportacion en innovacion o acabados (CA)

Acabados de coste medio 1,00 (:\ e
Coeficiente por rehabilitacion (RH)

Obra nueva 1,00 Qe
Coeficiente por dificultad de acceso (CDA)

Sin dificultad de acceso a la obra 00 Q ]

RESULTADOS
Coste de referencia particularizado (CRP=CRG X CS x CA x CH x CDA)
Banda de costes Eurosim2 — _— -
Costademsfersncia Enel 5000 % de a Banda 759,00 Eurosim?
Enuna superfice de 100.00 m2 7550000 Euros
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Para edificaciones con acabado de coste reducido el valor a aplicar seria de VC, = 698,00 €/m2c.

* % kX
L8 & 8 | CONSEJERIA DE VIVIENDA, TRANSPORTES E INFRAESTRUCTURAS
Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion

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

Coste de referencia general por tipo de edificacion (CRG)
Nave fabricacion Qe
Banda de costes Eurosim2 683,00 335,00 Enel 50,00 % dala Banda 759,00 Eurosim2

Coeficiente de situacion geogrifica (CS)

Meco 1,00 Areat Qe

Coeficiente de aportacion en innovacion o acabados (CA)

Acabados de coste reducido 092 Qe
Coeficiente por rehabilitacién (RH)

Obra nueva 1,00 Q\
Coeficiente por dificultad de acceso (CDA)

Sin dificultad de acceso ala obra 1,00 q &

RESULTADOS

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

Banda de costes Eurosim2 3 76820 Euros/m2

Coste de ref i
oste de referencia Enel 000 % dela Banda 698,28 Euros/m2

En una superficie de 100.00 m2 69.828,00 Euros

Gastos y beneficio industrial

En las obras oficiales el beneficio industrial considerado es el 6%, y los gastos generales el 13 %,
ambos porcentajes estimados sobre el coste de ejecucién material de la obra. El importe de estos
gastos se recoge en el siguiente cuadro:

Acabados VElley ., G+BI Coste G+BI
construccion

Medio 759,00 €/m2c 19% 144,21 €/m2c

Reducido 698,00 €/m2c 19% 132,62 €/m2c

Gastos necesarios

Se incluyen como gastos necesarios, los siguientes:

* |mpuestos no recuperables y aranceles necesarios para la formalizacion de la
declaracion de obra nueva del inmueble.

= Honorarios técnicos por proyectos y direccién de obra u otros necesarios.
= Costes de licencias y tasas de la construccion.

= Importe de las primas de los seguros obligatorios de la edificacién y de los honorarios
de la inspeccion técnica para calcular dichas primas.

*  Gastos de administracion del promotor.

= Otros estudios necesarios.
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Se estiman éstos en un 18 % sobre el coste de construccién por contrata, esto es, sobre el sumatorio
del coste de ejecucion material y el beneficio industrial y los gastos generales, ascendiendo por tanto
a lo recogido en la siguiente tabla:

Acabados s ., Coste G+BI | Otros gastos
construccion
Medio 759,00 €/m2c | 144,21 €/m2c | 162,58 €/m2c

Reducido 698,00 €/m2c | 132,62 €/m2c | 149,51 €/m2c

Valor de reposicion

De acuerdo con lo anterior el VR sera la suma de los valores recogidos en los puntos anteriores y
por tanto tendremos los dos valores en funcion de los acabados:

Acabados Ll ., Coste G+BI | Otros gastos TOTAL
construccion
Medio 759,00 €/m2c | 144,21 €/m2c | 162,58 €/m2c | 1.065,79 €/m2c
Reducido 698,00 €/m2c | 132,62 €/m2c | 149,51 €/m2c | 980,13 €/m2c

Valor de la edificacion al final de su vida (til

El valor de la edificacion, construccion o instalacion al final de la vida til se determinaré de acuerdo
con las caracteristicas de esta y no podréa ser superior al 10 por ciento (10%) del valor de reposicion
bruto.

Teniendo en cuenta que la edificacién objeto de valoracion tiene una antigliedad de 77 afios, y que
de conformidad con el Anexo Il del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, la vida Util de las
edificaciones de uso Industrial y de almacenes es de 35 afios, se aplica la siguiente ecuacion:

* VF=VRxCd
Donde Cd = (1- d), siendo d = edad/vida util.

Al ser la edad marcada para las edificaciones industriales de 35 afios la mayoria de las edificaciones
construidas superan este rango por lo que, de acuerdo con lo estipulado por en el decreto 1492/2011
se toma el valor maximo permitido del 10% del Valor de Reposicién como valor final. Asi se recoge
en la siguiente tabla:

Acabados VR VF
Medio 1.065,79 €/m2c| 106,58 €/m2c
Reducido 980,13 €/m2c| 98,01 €/m2c

Coeficiente corrector por antigiiedad y estado de conservacion.

De conformidad con el Anexo Il del Real Decreto 1492/2011, el coeficiente 3 corrector se computa
en funcion de la edad de la edificacién. La antigliedad a efectos de calculo se realizara de acuerdo
con la siguiente formula

Fa=Fc+(Fr-Fc).i
Siendo:
* Fa=fecha de antigiiedad a efectos del célculo.
= Fc = fecha de construccion o implantacion.
= Fr=fecha de reforma o rehabilitacion

» = Coeficiente que contempla el tipo de reforma.
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El Coeficiente i adoptara un valor entre 0 y 1, segun el grado de reforma o rehabilitacion parcial, en
funcidn del coste de las obras en relacion con el total de una rehabilitacion integral. En tanto no se
realicen aportaciones especificas o conocidas, se entendera como posible fecha de reforma la que
se recoja en la ponencia catastral. Al no conocer el alcance de las reformas, se ha considerado el
valor i=0,50 como valor medio.

Como se recoge en la tabla de antigiiedades de los edificios, la edad media de las edificaciones
analizadas esta por encima de los 35 afios establecidos como edad de duracién de los edificios
industriales por lo que en muchos casos estariamos en un coeficiente de valor 1° cercano al uno tal
y como se recoge en la siguiente imagen:

Antigliedad | Normal |regular | deficiente | Ruinoso
90% 0,855 0,8768 0,9275 1
91% 0,8691 0,8887 0,9345 1
92% 0,8832 0,9007 0,9416 1
93% 0,8975 0,9128 0,9487 1
94% 0,9118 0,925 0,9559 1
95% 0,9263 0,9373 0,9631 1
96% 0,9408 0,9497 0,9704 1
97% 0,9555 0,9621 0,9777 1
98% 0,9702 0,9747 0,9851 1
99% 0,9851 0,9873 0,9925 1
100% 1 1 1 1

Edificios Antigliedad media|

[ TNETEER Automatismos Puertas 1 54 afios
[ Avanzadas Tecnologias 3 45 afios
[ cESPA 1 33 afios
I CEYRA 1| 32ai0s
[ e valle Torija 1 32 afios
[ Eletex 1 32 afios
[ sabones 1 58 afios
[ Marmoles Dagar 1 49 afios
I MOER N
I Quiadsa 7 35 afios
[ saturnino Sanchez 4 53 afios
[ SUENA 2 22 afios
[ Taller de automéviles 1 32 afios
[ Ingenieria y Maquinaria para el Jabén, S.L.| 1 51 afios
Total Con Licencia 27 40 afios

No _cpnsta titulo Cémara Agraria 1 49 afios

habilitante

Ganado Ovino 1 37 afios

Desconocido 2 33 afios

Talleres Automocién Meco 1 36 afios

Mecanizados La Unién 1 46 afios

[Total No consta titulo habilitante 6 39 afios
Cerrado Aluminios Castro 1 39 afios

Autocentromeco 1 49 afios

Carpinteria Carmona 1 54 afios

Cerrajerfa Carnicero 1 54 afios

Cerramientos y Revestimientos J.Moreno 1 32 afios

La Sal de la Tierra 1 36 afios

Taller Augusto Herraiz 1 54 afios

Desconocido 13 43 afios

Total Cerrado 20 44 afios
Sin Actividad CONDEMAN Cerrajeria 1 32 afios

Desconocido 10 43 afios

Senicios y Contratas del Henares, S.L. 1 46 afios

Total Sin Actividad 12 42 afios
| | 65 42 afios

Imagen: edad media de las edificaciones analizadas
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Valor de la edificacion.

En virtud de lo dispuesto en el articulo 18 del Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, el valor de
la edificacion se obtiene sustituyendo los pardmetros anteriores en la siguiente férmula:

V=VR-(VR-VF) xR

En la siguiente tabla se recogen, como ejemplo, los valores resultantes de aplicar los coeficientes
anteriores en una franja de edad de 24 afios en adelante.

Acabados medio. Acabados Reducidos.

Conservaciéon Normal Conservacion Regular
Edad B Valor (€/m<) B Valor (€/m<)
24 0,57120 517,89 €/m2c 0,63550 419,55 €/m2c
25 0,60710 483,45 €/m2c 0,66600 392,64 €/m2c
26 0,64380 448,25 €/m2c 0,69720 365,12 €/m2c
27 0,68150 412,09 €/m2c 0,72920 336,89 €/m2c
28 0,72000 375,16 €/m2c 0,76200 307,96 €/m2c
29 0,74620 350,03 €/m2c 0,78430 288,29 €/m2c
30 0,78630 311,56 €/m2c 0,81830 258,29 €/m2c
31 0,82720 272,33 €/m2c 0,85310 227,60 €/m2c
32 0,86910 232,14 €/lm2c 0,88870 196,19 €/m2c
33 0,91180 191,18 €/m2c 0,92500 164,17 €/m2c
34 0,95550 149,26 €/m2c 0,96210 131,45 €/m2c
35 1,00000 106,58 €/m2c 1,00000 98,01 €/m2c

Valoracién de mejoras

Para la tasacién de los restantes elementos incompatibles objeto de la presente valoracion, como
es el caso de las mejoras, se empleara igualmente el método de coste de reposicidn,
considerando el valor de los elementos segln su coste de ejecucion actual, si bien depreciados en
funcion de la antigliedad y estado de conservacion.

En este sentido, resulta de aplicacion el art. 36.2 de la LEF que, en relacion con el art. 40 del REF,
determina que las mejoras son indemnizables salvo cuando se hubieran realizado de mala fe.

El objetivo es estimar el valor actual del conjunto de elementos afectados mediante la aplicacion del
método de reposicion que consiste en estimar el coste de construccion actual de estos elementos
de idéntica utilidad, funcionalidad, caracteristicas constructivas y cualitativas similares al objeto de
tasacion.

Si se tratara de elementos con una cierta antigiedad, dicho valor no puede identificarse
directamente con el coste actual de reposicion puesto que han sufrido un envejecimiento y, en
consecuencia, ello ha afectado al propio valor. Esa merma del valor de los elementos en relacion
con el mercado de productos de nueva planta se conceptia como “depreciacion”.

La fuente empleada para la obtencion de los precios de construccion de los distintos elementos que
configuran las mejoras, se corresponde con los precios que resultan del “Generador de Precios de
la  Construccion en  Espafia” publicados por el CYPE Ingenieros, S.A,
(http://www.generadordeprecios.info) en cuanto herramienta que permite obtener costes de
construccion ajustados al mercado teniendo en cuenta las caracteristicas concretas de cada obra
de modo que ello permite obtener precios especificos.

Los precios extraidos del referido banco de datos se han incrementado en un 20% en concepto de
beneficio industrial y gastos generales para de este modo obtener un valor al que posteriormente se
le aplicara, en su caso, un coeficiente de depreciacidn teniendo en cuenta el estado de
conservacion de las mejoras, asi como la calidad de sus materiales, segin se desprende del trabajo
de campo realizado.
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5. Localizacion y denominacion de parcelas

A continuacion, se incluye un plano con la localizacion y denominacion de las parcelas en cada una
de las manzanas integrantes de la Unidad de Ejecucién.

® N MRS R 'af:i,;r

M-05-01
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6. Valoracion de las edificaciones existentes

En base a los datos catastrales, el trabajo de campo y los criterios anteriormente indicados, a
continuacion se establece una valoracion estimativa de

ARNAIZ

indemnizacion de elementos
incompatibles afectados por el desarrollo de la Unidad de Ejecucion.

En cualquier caso, este valor es un célculo estimativo y no vinculante y se define a los Gnicos efectos
de justificar la viabilidad econémica del desarrollo de la Unidad de Ejecucién y en ninglin caso debe
tomarse como vinculante ni ser tomado en cuenta a los efectos de expropiaciones, indemnizaciones
0 compensaciones futuras, pues seré el Proyecto de Reparcelacién de la Unidad de Ejecucion quien
defina la cifra exacta de las indemnizaciones de las edificaciones incompatibles con la ordenacion.

Manzana Propiedad Parcela  Edificios Superficie de parcela (m?s) Superficie construida (m%c) [~Valoracién (€) | % sobre coste €/m2c

M-01 Camara Agraria M-01-7 1 4.067 ms 378 mc 39.983,57 € 0,84% 57,29 €/m2c

Total CAmara Agraria 1 4.067 m?s 378 m2 39.983,57 € 0,84% 57,29 €/m2c

La Sal de la Tierra M-01-9 1 4.070 m2s 1.074 mc 58.495,17 € 1,23% 54,44 €/m2c

Total La Sal de la Tierra 1 4.070 m?s 1.074 m%c 58.495,17 € 1,23% 54,44 €/m2c

Quiadsa M-01-3 1 5.915 m?s 2.453 mc 288.929,53 € 6,08% 90,89 €/m2c

Total Quiadsa 1 5.915 m2s 2.453 mc 288.929,53 € 6,08% 90,89 €/m2c

MIXER M-01-2 1 7.945 m?%s 6.893 mc 697.287,51 € 14,66% 101,16 €m2c

M-01-1 1 4.545 m?s 3.723 mc 248.096,06 € 5,22% 66,64 €/m2c

Total MIXER 2 12.491 m?%s 10.616 m%c 945.383,57 € 19,88% 83,90 €/m2c

Total M-01 5 26.542 m?s 14.521 m2c 1.332.791,84 € 28,03% 74,08 €/m2c

M-02 Aluminios Castro M-02-06 1 146 m?s 146 m2c 12.550,40 € 0,26% 85,83 €/m2c

Total Aluminios Castro 1 146 m%s 146 m 12.550,40 € 0,26% 85,83 €/m2c

CEYRA M-02-09 1 547 m?s 547 m%c 71.514,65 € 1,50% 130,73 €/m2c

Total CEYRA 1 547 m2s 547 m2c 71.514,65 € 1,50% 130,73 €/m2c

Desconocido M-02-01 1 1.407 m?s 1.244 mc 81.260,44 € 1,71% 65,31 €/m2c

M-02-02 1 377 m?s 247 m%c 46.153,62 € 0,97% 186,95 €/m2c

M-02-03 1 406 m?s 578 mc 42.188,79 € 0,89% 73,01 €/m2c

M-02-04 1 903 m?s 712 m 61.078,28 € 1,28% 85,83 €/m2c

M-02-05 1 657 m?s 847 m%c 72.700,83 € 1,53% 85,83 €/m2c

M-02-10 1 620 m?s 526 m2c 90.344,86 € 1,90% 171,81 €/m2c

M-02-11 1 426 m?s 504 m2c 32.884,79 € 0,69% 65,31 €/m2c

Total Desconocido 7 4.796 m?s 4.657 m2c 426.611,61 € 8,97% 104,86 €/m2c

Total M-02 9 5.489 m?s 5.350 m%c 510.676,66 € 10,74% 105,62 €/m2c

M-03 Avanzadas Tecnologias M-03-04 1 475 m?s 287 mc 40.854,36 € 0,86% 142,25 €/m2c

M-03-06 2 528 m?s 425 m’%c 30.144,20 € 0,63% 70,91 €/m2c

M-03-05 1 387 m?s 287 m%c 40.770,44 € 0,86% 142,25 €/m2c

Total Avanzadas 4 1.390 m?s 999 m%c 111.769,00 € 2,35% 118,47 €/m2c

Carpinteria Carmona M-03-07 1 510 m?s 629 m2c 53.995,40 € 1,14% 85,83 €/m2c

Total Carpinteria Carmona 1 510 m2s 629 m2c 53.995,40 € 1,14% 85,83 €/m2c

Cerramientosy 1 378 mzs 307 mic 40.173,23 € 0,84% 130,73 &/m2c
Revestimientos J.Moreno M-03-11

Total Cerramientos y 1 378 m2%s 307 mc 4017323 € 0,84% 130,73 €/m2c

Revestimientos J.Moreno

Desconocido M-03-01 1 699 m?s 695 m%c 37.827,54 € 0,80% 54,44 €/m2c

M-03-12 1 219 m?s 154 m2c 20.165,70 € 0,42% 130,73 €/m2c

Total Desconocido 2 918 m2s 849 m2c 57.993,24 € 1,22% 92,58 €/m2c

Eletex M-03-13 1 147 m?s 139 m%c 20.120,50 € 0,42% 145,15 €/m2c

Total Eletex 1 147 m%s 139 m% 20.120,50 € 0,42% 145,15 €/m2c

Jabones M-03-03 1 270 m?s 270 m%c 23.167,00 € 0,49% 85,83 €/m2c

Total Jabones 1 270 m%s 270 m% 23.167,00 € 0,49% 85,83 €/m2c

Taller Augusto Herraiz M-03-02 1 667 m?s 792 m%c 68.006,66 € 1,43% 85,83 €/m2c

roter et Ay 1 667 m?s 792 m% 68.006,66 € 1,43% 85,83 €/m2c

Total M-03 11 4.279 m?s 3.985 m%c 375.225,03 € 7,89% 107,39 €/m2c

ARNAIZ ARQUITECTOS, S.L.P.

Delimitacion de la Unidad de Ejecucion del Ambito de Actuacién “Valdelacueva” (Meco)

pagina 151 de 153



ARNAIZ

Manzana Propiedad Parcela Edificios Superﬁcg]gjse) et Superficie construida (m2c) |~ Valoracion (€) %c§:tbere €/m2c

M-04 Desconocido M-04-01] 1 785 m?s 773 m% 61.589,69 € 1,30% 79,70 €/m2c

M-04-02 1 539 m?s 539 m%c 42.955,09 € 0,90% 79,70 €/m2c

M-04-03 1 532 m?s 532 mc 42.429,06 € 0,89% 79,70 €/m2c

M-04-04 1 539 m?s 539 mc 42.958,28 € 0,90% 79,70 €/m2c

M-04-05 1 1.403 m?s 868 mc 128.231,68 € 2,70% 130,92 €/m2c

M-04-07 1 479 m?s 441 m 58.910,84 € 1,24% 133,50 €/m2c

M-04-10 1 928 m?s 702 m*c 154.668,95 € 3,25% 220,34 €/m2c

Total Desconocido 7 5.205 m% 4.395 m% 531.743,59 € 11,18% 114,80 €/m2c

Talleres Automocion Meco [M-04-12| 1 1.082 m?s 1.168 mc 76.285,34 € 1,60% 65,31 €/m2c

Ui Ta”e"\::CAO”mm“"’" 1 1.082 m2s 1.168 m2c 76.285,34 € 1,60% 65,31 €/m2c

Ganado Ovino M-04-13 1 2.117 m%s 1.050 m*c 51.944,97 € 1,09% 46,10 €/m2c

Total Ganado Ovino 1 2.117 m%s 1.050 m%c 51.944,97 € 1,09% 46,10 €/m2c

SUENA M-04-14 1 823 m?s 34 mc 14.043,27 € 0,30% 412,67 €/m2c

M-04-15 1 2.945 m?s 493 m 154.948,03 € 3,26% 313,99 €/m2c

Total SUENA 2 3.768 m%s 528 m%c 168.991,29 € 3,55% 363,33 €/m2c

Saturnino Sanchez M-04-16 1 365 m2s 295 m2c 23.549,38 € 0,50% 79,70 €/m2c

M-04-17 1 760 m?s 547 mc 43.599,88 € 0,92% 79,70 €/m2c

M-04-18 1 471 m?s 471 m 40.422,73 € 0,85% 85,83 €/m2c

M-04-19 1 276 m?s 276 m’c 22.025,49 € 0,46% 79,70 €/m2c

Total Saturnino Sanchez 4 1.872 m%s 1.590 m%c 129.597,48 € 2,73% 81,23 €/m2c

Automatismos Puertas M-04-20 1 358 m?s 358 m%c 28.500,44 € 0,60% 79,70 €/m2c

Total Automatismos 1 358 m%s 358 m%c 28.500,44 € 0,60% 79,70 €/m2c

Marmoles Dagar M-04-21 1 1.875 m?s 571 m%c 52.661,56 € 1,11% 79,55 €/m2c

Total Marmoles Dagar 1 1.875 m%s 571 m%c 52.661,56 € 1,11% 79,55 €/m2c

Autocentromeco M-04-25 1 2.921 m2s 664 m2c 57.023,07 € 1,20% 69,27 €/m2c

Total Autocentromeco 1 2.921 m2%s 664 m2c 57.023,07 € 1,20% 69,27 €/m2c

El Valle Torija M-04-23 1 645 m?s 485 mc 57.478,38 € 1,21% 118,58 €/m2c

Total El Valle Torija 1 645 m2s 485 m2c 57.478,38 € 1,21% 118,58 €/m2c

CESPA M-04-11 1 595 m?s 424 m 76.866,43 € 1,62% 181,46 €/m2c

Total CESPA 1 595 m%s 424 mc 76.866,43 € 1,62% 181,46 €/m2c

Taller de automoviles M-04-08 1 510 m2s 488 m2c 91.301,44 € 1,92% 186,95 €/m2c

Total Taller de 1 510 m%s 488 m2c 91.301,44 € 1,92% 186,95 €/m2c

CONDEMAN Cerrajeria M-04-09 1 456 m?s 488 mc 77.861,11 € 1,64% 159,54 €/m2c

Total CONDEMAN 1 456 m%s 488 m2c 77.861,11 € 1,64% 159,54 €/m2c

Ingenieria y Maquinaria paf M-04-22 1 935 m2s 563 m2c 56.272,16 € 1,18% 79,37 €/m2c
TUtaT g eTiTeTTar y

Maquinaria para el Jabén, 1 935 m%s 563 m2c 56.272,16 € 1,18% 79,37 €/m2c

Total M-04 23 22.340 m2s 12.770 m2c 1.456.527,27 € 30,63% 127,00 €/m2c

M-05 Desconocido M-05-02 1 322 m?s 185 m%c 14.757,52 € 0,31% 79,70 €/m2c

M-05-03 1 360 m?s 197 m%c 15.687,63 € 0,33% 79,70 €/m2c

M-05-04 1 347 m?s 180 mc 14.308,00 € 0,30% 79,70 €/m2c

M-05-05 1 396 m?s 196 m?c 15.581,63 € 0,33% 79,70 €/m2c

M-05-06 1 418 m?s 196 m?c 15.610,32 € 0,33% 79,70 €/m2c

M-05-07 1 357 m?s 323 mc 35.331,73 € 0,74% 109,39 €/m2c

M-05-08 1 991 m?s 1.262 m*c 138.034,31 € 2,90% 109,39 €/m2c

M-05-09 1 992 m?s 1.287 mc 145.612,35 € 3,06% 103,02 €/m2c

M-05-17 1 698 m?s 304 mc 16.548,80 € 0,35% 54,44 €lm2c

M-05-18 1 843 m?s 384 m’%c 23.681,27 € 0,50% 46,73 €lm2c

Total Desconocido 10 5.724 m?s 4513 m%c 435.153,58 € 9,15% 82,15 €/m2c

Quiadsa M-05-10 1 1.138 m?s 1.357 mc 258.896,13 € 5,44% 173,63 €/m2c

M-05-11 1 1.580 m2s 960 m?c 193.967,71 € 4,08% 171,89 €/m2c

M-05-15 1 339 m?s 276 mc 30.233,09 € 0,64% 109,39 €/m2c

M-05-14 1 370 m?s 255 m’%c 29.824,72 € 0,63% 117,15 €/m2c

M-05-13 1 413 m?s 265 m’%c 40.740,95 € 0,86% 153,97 €/m2c

M-05-12 1 460 m?s 356 m’%c 41.698,85 € 0,88% 117,15 €/m2c

Total Quiadsa 6 4.300 m?s 3.469 m%c 595.361,45 € 12,52% 140,53 €/m2c

Mecanizados La Union M-05-16 1 459 m2s 285 m2c 28.574,93 € 0,60% 79,22 €lm2c

Total Mecanizados La 1 459 m%s 285 m2c 28.574,93 € 0,60% 79,22 €/m2c

Servicios y Contratas del He M-05-17 1 767 m2s 350 m2c 20.848,01 € 0,44% 48,53 €/m2c

] SERITES Y CHiliEEs 1 767 ms 350 m2c 20.848,01 € 0,44% 4853 €/m2c
del Henares, S.L.

Total M-05 18 11.250 m3s 8.616 m%c 1.079.937,97 € 22,71% 99,58 €/m2c

Total general 65 69.899 m?s 44.934 m%c 4.755.158,77 €| 100,00% | 109,36 €/m2c
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ARNAIZ

ESTANDAR DE CALIDAD

El autor de este trabajo declara haber cumplido los protocolos de calidad desarrollados por Arnaiz 4.0 AIE para sus empresas Yy, en
consecuencia, manifiesta que:

Ha contado con la colaboracion de profesionales cualificados y habilitados administrativamente para el desempefio de su carrera y
ejercicio profesionales, bajo las premisas de independencia de criterio y solvencia técnica.

El trabajo se ha desarrollado en un entorno de conocimiento colaborativo en el que Arnaiz 4.0 AIE garantiza los canales de comunicacion
para que los colaboradores de las empresas asociadas compartan su experiencia profesional y conocimientos cientificos en areas tan
diversas como la Arquitectura, la Ingenieria, el Urbanismo, las Nuevas Tecnologias, la Construccion, la Economia, el Derecho, la
Medicina, el Medio Ambiente, etc.

Ha asignado suficientes medios materiales y dispone de solvencia financiera para el desarrollo del trabajo con plena independencia de
criterio empresarial para la ordenacion de sus propios recursos en términos de eficiencia.

Posee medios tecnolégicos y aplicaciones informaticas amparados en licencias y autorizaciones de proveedores de la més alta calidad.

El tratamiento de la informacién y de los datos de sus clientes y proveedores se somete a protocolos permanentes de monitorizacion de
seguridad para garantizar la confidencialidad y la ausencia de vulnerabilidades o ataques externos al entorno de trabajo.

Sus procedimientos productivos se desarrollan bajo protocolos de cumplimiento normativo con especial énfasis en el respeto a la
seguridad y salud laborales y al medio ambiente.

AVISO LEGAL

Este documento ha sido preparado en nombre y para el uso exclusivo del Cliente, y esta sujeto y emitido de conformidad con el acuerdo entre
el Cliente y el Autor.

El Autor no acepta responsabilidad alguna por el uso que terceras partes hagan de este informe. No est& permitida la copia de este informe
sin el permiso del Cliente o del Autor.

A)

Regla de confidencialidad

Tampoco esta permitida la reproduccién o aprovechamientos de terceros de los procedimientos y sistematica de los mismos, cuya
propiedad intelectual pertenece en exclusiva al autor y se destina a la utilidad de su cliente.

Implantacion de los protocolos

Todos los datos personales a los que se tuviera acceso como consecuencia de la puesta en marcha del protocolo contenido en este
documento se encuentran protegidos por la Ley Organica de Proteccién de Datos de Caracter Personal (LOPD) y su Reglamento.
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