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III. ADMINISTRACION LOCAL
AYUNTAMIENTO DE

65 MORATA DE TAJUNA

URBANISMO

De conformidad con lo dispuesto en el articulo 63.2 de la Ley 9/2001, de 17 de julio,
del Suelo de la Comunidad de Madrid, se hizo ptblico en el BOLETIN OFICIAL DE LA CO-
MUNIDAD DE MADRID nimero 303, de 20 de diciembre de 2018, el anuncio de la aproba-
cion definitiva por silencio administrativo positivo y en los mismos términos de la provi-
sional de la Modificacién Puntual de Normas Subsidiarias en el 4mbito del Sector S-1
“Calera de Anselmo”.

Debido a que, en su dia, no fueron publicadas integramente en el BOLETIN OFICIAL DE
LA COMUNIDAD DE MADRID, nos vemos en la obligacién de dar cumplimiento a la Ley, por
lo que se procede a la publicacién del texto integro de la Modificaciéon Puntual de Normas
Subsidiaras en el dmbito del Sector S-1 “Calera de Anselmo”.
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MODIFICACION PUNTUAL DE LAS NORMAS SUBSIDIARIAS DE MORATA DE TAJUNA
EN EL AMBITO DEL SECTOR S-1 “CALERA DE ANSELMO”

1.- MEMORIA
1.1.- Objeto

Se redacta el presente documento por iniciativa municipal y teniendo el objetivo de modificar
puntualmente las Normas Subsidiarias de Morata de Tajuia, concretamente el ambito del Sector
S-I "Calera de Anselmo", sita en la carretera M-313 en direccion Arganda del Rey y cuya superficie
es de 331.915 m2, de los cuales aproximadamente un 70% es de propiedad municipal.

La presente modificacion se centra en el retorno a la clasificacion anterior de este ambito,
cambiandolo asi de su actual situacion de Suelo Apto para Urbanizar (Urbanizable
Sectorizado) de Uso Industrial a suelo No Urbanizable de Proteccion.

Cabe destacar, que el municipio de Morata de Tajufia no cuenta con un Plan De Ordenacion
Urbana adaptado a las exigencias de la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, sino que se rige por lo dispuesto en sus Normas Subsidiarias (aprobadas en pleno el 13 de
abril de 1992). El caso particular que nos ocupa, el articulo 13. Clases de Suelo y Categorias de la
Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid establece como clasificaciones:
Suelo urbano, Suelo urbanizable y Suelo no urbanizable de proteccion; a la vez que el articulo 16.
Suelo no urbanizable de proteccién profundiza en las caracteristicas de esta clase de suelo. En el
apartado 2 del citado articulo 16 se lee lo siguiente: "El planeamiento regional territorial clasificara
directamente los terrenos que, en todo caso, deban pertenecer a esta clase de suelo, que sera
completado, en su caso, por la clasificacion realizada por el planeamiento general.", siendo este
planeamiento general en el caso de Morata de Tajufia sus Normas Subsidiarias. En dichas Normas
Subsidiarias, se define en su capitulo 11. Régimen general del suelo la clasificacion de sulo
(Urbano, Urbanizable y No Urbanizable) y mas en detalle en el capitulo 111 Régimen del Suelo No
Urbanizable; de los que se concluye que la siguiente division del Suelo No Urbanizable:

e Simple

¢ de Especial Proteccion Agropecuaria

¢ de Proteccion Paisajistica

¢ Especialmente Protegido por Afeccidon de Cauces y Regadios.

Con la actual Ley 9/2001 de 17 de junio, del suelo de la Comunidad de Madrid, solo cabe clasificar
el suelo como No Urbanizable de Proteccion, descartando asi la primera de las categorias citadas
anteriormente. Asi pues, al no tener valores para la explotacidon agropecuaria (por ser un antiguo
fondo de cantera), ni estar afectado el ambito por cauces o regadios, se propone recuperar su
anterior calificacion como Suelo No Urbanizable de Proteccion Paisajistica, a pesar de no
destacar especialmente sus valores paisajisticos por los motivos que se exponen a lo largo del
presente documento.

Por otra parte, el presente documento expone en sus apartados 1.2 Conveniencia y Oportunidad la
situacion actual del sector, sefalando los problemas que actualmente existen para su desarrollo.
En este mismo sentido, se incorpora en los Anexos el "Estudio de Viabilidad Econdmica del Plan
Parcial "Calera de Anselmo"

1.2.- Conveniencia y Oportunidad

En abril de 2003 fue modificada la clasificacion del suelo del Poligono 22 del Catastro de Rustica
en el sitio conocido como "Calera De Anselmo" en el municipio Morata de Tajufa, el cual es objeto
de este documento. Dicha modificacién consistié en una modificacién de clase, pasando este suelo
de No Urbanizable Protegido a Apto para Urbanizar (Urbanizable Sectorizado). La motivacién que
suscitd este cambio venia dada por una demanda de terrenos de uso industrial por parte de
empresarios locales y regionales.

Morata de Tajufia ha tenido tradicionalmente una actividad econémica ligada a la agricultura y a la
extraccion en canteras. Esto ha provocado que la demanda de actividad industrial en la zona se
haya pospuesto, ademas, del gran numero de poligonos industriales de gran escala que se ubican
en municipios cercanos; buen ejemplo de esto es el de Arganda del Rey.

Desde la aprobaciéon de la modificacién de 2003, se han llevado a cabo diferentes actuaciones
relacionadas con el desarrollo del sector S-l1 "Calera de Anselmo", entre las que destacan el
cambio de Sistema de Actuacion (de Cooperacion a Compensacion en 2004) y la elaboracion de
un Plan Parcial que no se llegd a aprobar definitivamente por diferentes informes desfavorables
(tramite que llevo desde el 2004 hasta el 2010, de cuando hay ultima constancia de actividad).
Recientemente, la corporacion municipal recuperd la iniciativa de desarrollar el sector en cuestion,
comenzando por la elaboracién de un Estudio de Viabilidad Econdmica del desarrollo, documento
que se encuentra en los Anexos.
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En las conclusiones de dicho documento se exponen, entre otras cosas, las condiciones
necesarias para la viabilidad del desarrollo del sector. Una de las mayores problematicas que tiene
este sector es su dimensién; esto hace que los costes de las conexiones de infraestructura
encarezcan todo el proceso, provocando en ultima instancia que para la costear los gastos de
desarrollo sea necesario vender mas del 70 % de la superficie del sector. Dicho costes se estiman
en 18.409.604,10 €; para lo que hay tener cuenta que Morata de Tajufia tiene 7.453 habitantes
(dato 2015) y un presupuesto anual de 6.219.129,00 € en 2016, del cual destina el 7,14% a
"Vivienda y Urbanismo". Cabe destacar, que la opcién mas viable estudiada en dicho documento,
(basada en financiar el desarrollo vendiendo suelo transformado) es la que desarrolla su
edificabilidad al 60 % de uso industrial y 40 % de uso terciario, siendo necesario venderse después
el 66,94 % del suelo industrial y el 40,31% del terciario (57,45% de la superficie edificable del
sector)

Concluimos asi, que la iniciativa de modificaciéon planteada en 2003 fue fruto de una época de
bonanza econdmica pero que ya carecia de rigor en cuanto a la viabilidad econdmica de la
transformacion del suelo, no habiéndose estudiado con suficiente profundidad las consecuencias
que tendria la transformacion de una porcion de estas dimensiones de territorio en cuanto a sus
posibilidades de desarrollo. Por lo tanto, este retorno del suelo a su estado de No Urbanizable no
se corresponde a la actual situacidon de crisis econdmica, sino a las incertidumbres que produciria
este desarrollo para la economia municipal, su elevado coste y su dificultad de desarrollo.

1.3.- Planeamiento Vigente y Situacién actual

Con el actual planeamiento no seria posible desarrollar un sector de uso industrial que tiene un
tamano aproximado al de la mitad casco urbano del municipio. Asi mismo, incumple lo estipulado
en el articulo 3 Principios de desarrollo territorial y urbano sostenible del Real Decreto Legislativo
7/2015 (Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana) sobre desarrollos sostenibles
y uso racional de los recursos naturales:

Articulo 3. Principio de desarrollo territorial y urbano sostenible.

1. Las politicas publicas relativas a la regulacién, ordenacion, ocupacion,
transformacion y uso del suelo tienen como fin comun la utilizacion de este recurso
conforme al interés general y segun el principio de desarrollo sostenible, sin
perjuicio de los fines especificos que les atribuyan las Leyes.

2. En virtud del principio de desarrollo sostenible, las politicas a que se refiere el apartado
anterior deben propiciar el uso racional de los recursos naturales armonizando los
requerimientos de la economia, el empleo, la cohesién social, la igualdad de trato y
de oportunidades, la salud y la seguridad de las personas y la proteccion del medio
ambiente, contribuyendo en particular a:

a) La eficacia de las medidas de conservacion y mejora de la naturaleza, la flora y la fauna y
de la proteccioén del patrimonio cultural y del paisaje.

b) La protecciéon, adecuada a su caracter, del medio rural y la preservacion de los valores del
suelo innecesario o inidéneo para atender las necesidades de transformacion urbanistica.

c) La prevencion adecuada de riesgos y peligros para la seguridad y la salud publicas y la
eliminacion efectiva de las perturbaciones de ambas.

d) La prevencién y minimizacién, en la mayor medida posible, de la contaminacion del aire, el
agua, el suelo y el subsuelo.

3. Los poderes publicos formularan y desarrollaran, en el medio urbano, las politicas de
su respectiva competencia, de acuerdo con los principios de competitividad y
sostenibilidad econémica, social y medioambiental, cohesion territorial, eficiencia
energética y complejidad funcional, procurando que, esté suficientemente dotado, y
que el suelo se ocupe de manera eficiente, combinando los usos de forma funcional.

En particular:

a) Posibilitaran el uso residencial en viviendas constitutivas de domicilio habitual en
un contexto urbano seguro, salubre, accesible universalmente, de calidad
adecuada e integrado socialmente, provisto del equipamiento, los servicios, los
materiales y productos que eliminen o, en todo caso, minimicen, por aplicacion de
la mejor tecnologia disponible en el mercado a precio razonable, las emisiones
contaminantes y de gases de efecto invernadero, el consumo de agua, energia y la
produccion de residuos, y mejoren su gestion.

b) Favoreceran y fomentaran la dinamizaciéon econémica y social y la adaptacion, la
rehabilitacion y la ocupacion de las viviendas vacias o en desuso.
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c) Mejoraran la calidad y la funcionalidad de las dotaciones, infraestructuras y
espacios publicos al servicio de todos los ciudadanos y fomentaran unos servicios
generales mas eficientes econdmica y ambientalmente.

d) Favoreceran, con las infraestructuras, dotaciones, equipamientos y servicios que
sean precisos, la localizacién de actividades econdmicas generadoras de empleo
estable, especialmente aquéllas que faciliten el desarrollo de la investigacion
cientifica y de nuevas tecnologias, mejorando los tejidos productivos, por medio de
una gestion inteligente.

e) Garantizaran el acceso universal de los ciudadanos, de acuerdo con los
requerimientos legales minimos, a los edificios de uso privado y publico y a las
infraestructuras, dotaciones, equipamientos, transportes y servicios.

f) Garantizaran la movilidad en coste y tiempo razonable, la cual se basara en un
adecuado equilibrio entre todos los sistemas de transporte, que, no obstante,
otorgue preferencia al transporte publico y colectivo y potencie los
desplazamientos peatonales y en bicicleta.

g) Integraran en el tejido urbano cuantos usos resulten compatibles con la funcién
residencial, para contribuir al equilibrio de las ciudades y de los nucleos
residenciales, favoreciendo la diversidad de usos, la aproximacion de los servicios,
las dotaciones y los equipamientos a la comunidad residente, asi como la cohesion
y la integracion social.

h)  Fomentaran la proteccién de la atmdsfera y el uso de materiales, productos y
tecnologias limpias que reduzcan las emisiones contaminantes y de gases de
efecto invernadero del sector de la construccidon, asi como de materiales
reutilizados y reciclados que contribuyan a mejorar la eficiencia en el uso de los
recursos. También prevendran y, en todo caso, minimizaran en la mayor medida
posible, por aplicacion de todos los sistemas y procedimientos legalmente
previstos, los impactos negativos de los residuos urbanos y de la contaminacion
acustica.

i) Priorizaran las energias renovables frente a la utilizacion de fuentes de energia
fésil y combatiran fa pobreza energética, fomentando el ahorro energético y el uso
eficiente de los recursos y de la energia, preferentemente de generacion propia.

i) Valoraran, en su caso, la perspectiva turistica, y permitirdn y mejoraran el uso
turistico responsable.

k)  Favoreceran la puesta en valor del patrimonio urbanizado y edificado con valor
histdrico o cultural.

) Contribuiran a un uso racional del agua, fomentando una cultura de eficiencia en el
uso de los recursos hidricos, basada en el ahorro y en la reutilizaciéon. La
persecucion de estos fines se adaptara a las peculiaridades que resulten del
modelo territorial adoptado en cada caso por los poderes publicos competentes en
materia de ordenacion territorial y urbanistica.

Ademas, dado lo expuesto en el anterior apartado "1.2.- Conveniencia y Oportunidad"”, asi como en el
"Estudio de Viabilidad Econdmica del Plan Parcial 'Calera de Anselmo™ incluido en los Anexos,
demuestra la gran dificultad de abordar la transformacion del suelo de acuerdo a lo exigido por los
articulos 21 y 18 (en especial su apartado 2. d. de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid:

Articulo 21. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbanizable sectorizado

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbanizable sectorizado
comprendera, ademas de los generales, los mismos derechos y deberes establecidos para el suelo
urbano no consolidado en el articulo 18 de la presente Ley.

2. Siempre que se hubieran cumplido los deberes del nimero anterior, los terrenos de esta e/ase
de suelo pasaran a tener la condicién de suelo urbano consolidado, desde la recepcion de las
correspondientes obras de urbanizacion, en los términos del articulo 135 de la presente Ley

Articulo 18. Derechos y deberes de la propiedad en suelo urbano no consolidado

1. El contenido urbanistico del derecho de propiedad en suelo urbano no consolidado
comprendera, ademas de los generales, los siguientes derechos, cuyo ejercicio se verificara
secuencialmente segun proceda:

a) Instar a la aprobacion del pertinente planeamiento de desarrollo a fin de establecer la
ordenacion pormenorizada precisa para legitimar la actividad de ejecucion del
planeamiento.
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b)

c)

Instar a la delimitacion de la correspondiente unidad de ejecucion y al sefialamiento del
sistema de ejecucion.

Llevar a cabo la actividad de ejecucion o, en todo caso, intervenir y participar en ella con
arreglo al principio de distribucidon equitativa de beneficios y cargas, y en los términos y
condiciones determinados en el Titulo Il de la presente Ley, salvo en los casos en que
aquélla deba realizarse por un sistema publico de ejecucion.

2. Durante el proceso de ejecucion del ambito de actuacion los propietarios de suelo urbano no
consolidado tendran, ademas de los generales, los siguientes deberes especificos:

a)

b)

e)

Abstenerse de toda actuacion en contra o al margen del sistema de ejecucion que se haya
determinado.

Efectuar a titulo gratuito, en la forma y cuantia dispuesta en la presente Ley y en el contexto
del sistema de ejecucion establecido, las cesiones de suelo reservado para las redes de
infraestructuras, equipamientos y servicios publicos.

Ceder a titulo gratuito al Municipio, en solares, en la forma y cuantia dispuesta en la
presente Ley, las superficies precisas para la materializacion del 10 por 100 del producto
del coeficiente de edificabilidad del ambito de actuacion, o unidades de ejecucién en que se
divida, por su superficie.

Costear y, en su caso, ejecutar en las condiciones y los plazos fijados a tal fin y en el
contexto del sistema de ejecucion establecido al efecto, la totalidad de las obras de
urbanizacion, incluida la parte que proceda de las obras precisas para asegurar la
conexion del ambito de actuacion a las redes generales y, en su caso,
supramunicipales de infraestructuras, equipamientos y servicios de la ordenacién
estructurante del planeamiento general y la integridad y funcionalidad de éstas, asi
como para reforzar, mejorar o ampliar tales redes cuando sea necesario para
compensar el impacto y la sobrecarga que suponga la puesta en uso del ambito de
actuacion.

Realojar a los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia habitual, en
las actuaciones urbanisticas que exijan el desalojo de dichos ocupantes y en los supuestos,
términos y condiciones establecidos por la legislacion de pertinente aplicacion.

Asi pues, una vez expuesto todo lo anterior, y habiendo transcurrido mas de una década desde
que el suelo objeto de este documento dej6é de ser Suelo No Urbanizable, queda constancia de la
imposibilidad de continuar desarrollo alguno segun el uso que se habia previsto.

1.4.- Modificacion Propuesta

A raiz de todo lo ya descrito anteriormente, la modificacion propuesta consiste en el retorno de los
terrenos correspondiente al sector S-1 "Calera de Anselmo" a su anterior clasificacién: No
Urbanizable de Proteccidn.

Asi pues, esta modificacion se basa en los cinco puntos que se exponen a continuacion:

La desproporcion de territorio: A pesar de la existencia real de una demanda por parte
de los ciudadanos de Morata de Tajufia de Suelo Urbano de Uso Industrial en el municipio,
la magnitud de la intervencion que supondria el desarrollo del Sector S-1 "Calera de
Anselmo" supondria pasar de no existir suelo disponible de este tipo a existir una
superficie semejante a la mitad del casco urbano dedicado a este uso. Este hecho es aun
mas relevante en tanto en cuanto existe al menos otro sector de uso industrial, de
dimensiones mucho menores y mas adecuado a la escala de Morata de Tajufia, sin
desarrollar aun.

Dificultad de econdémica de su desarrollo: Es precisamente la magnitud del sector, asi
como su emplazamiento (alejando del casco urbano) lo que provoca el elevado coste de
desarrollo. Este coste, analizado en el Estudio de Viabilidad de los Anexos, genera grave
incertidumbre a cerca de quiénes serian los compradores de la cantidad de suelo industrial
y terciario necesario para financiar el desarrollo del sector.

Reversibilidad del proceso: tras haber quedado inerte la aprobacién del plan parcial del
sector, el proceso urbanizador no se ha llegado a iniciar. Por tanto, no se trata de Suelo
Urbanizado, tal y como se describe en el articulo 21 Situaciones Basicas del suelo en el
Real Decreto Legislativo 7/2015 (Texto Refundido Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbanistica) en su apartado 3:

3. Se encuentra en la situacion de suelo urbanizado el que, estando legalmente integrado en una
malta urbana conformada por una red de viales, dotaciones y parcelas propia del nucleo o
asentamiento de poblacion del que forme parte, cumpla alguna de las siguientes condiciones:
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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 conexién con las
instalaciones preexistentes. El hecho de que el suelo sea colindante con carreteras de
circunvalacion o con vias de comunicacion interurbanas no comportara, por si
mismo, su consideracion como suelo urbanizado.

c) Estar ocupado por la edificaciéon, en el porcentaje de los espacios aptos para ella que
determine la legislaciéon de ordenacidon territorial o urbanistica, segun la ordenacion
propuesta por el instrumento de planificacion correspondiente.

Lo cual hace que no se hayan adquirido los derechos correspondientes a esta situacién del suelo,
por tanto el retorno a la clasificacion de No Urbanizable no supone una disminucion de derechos
sobre los propietarios de los terrenos afectados.

¢ Uso racional del territorio: esta modificacion promueve el uso racional de los terrenos
pertenecientes al municipio, favoreciendo una expansion controlada, eliminando las
posibles especulaciones y dotando de la posibilidad de nuevas oportunidades para un uso
mas coherente al ambito del actual sector de la "Calera de Anselmo".

¢ Una nueva oportunidad: la clasificacion del suelo como No Urbanizable de Proteccion no
significa el cese total de los usos que pueden tener los terrenos objeto de este documento.
Las Normas Subsidiarias de Morata de Tajufia recogen todos los usos que pueden albergar
(expuestos en el siguiente capitulo), desligados eso si a una actividad edificatoria intensa.
De este modo, la desclasificacion significa una nueva oportunidad para los propietarios y los
habitantes de Morata de Tajufia (puesto que aproximadamente el 70% del ambito es
municipal) de usar, dentro de los margenes legales, los terrenos de este paraje.

2.- NORMAS URBANISTICAS
2.1.- Sobre los Usos Caracteristicos y Permitidos

Con la presente Modificacidon Puntual de las NNSS de Morata de Tajufia, seran de aplicacion a los
terrenos las exigencias de su nueva clasificacion como Suelo No Urbanizable Simple. Por tanto,
serd de obligado cumplimiento en lo referente al uso que se le dé al suelo lo descrito en el
apartado 3.2.- Condiciones de Uso y Edificacion del capitulo lll.- Régimen del Suelo No
Urbanizable que sobre los usos caracteristicos y permitidos que se muestran a continuacion:

3.2.1.- Usos Caracteristicos.
Se consideran usos caracteristicos de los suelos no urbanizables los siguientes:

a) Los que engloben actividades de produccidon agropecuaria, entendiendo por tal la
agricultura extensiva en secano o regadio, los cultivos experimentales o especiales, la
horticultura y floricultura a la intemperie o bajo invernadero, la explotacion maderera, la cria
de especies piscicolas, la caza y la pese.

b) La defensa y mantenimiento del medio natural y sus especies que implican su
conservacion, su mejora y la formacion de reservas naturales.

3.2.2. - Usos Permitidos

1.- Son usos permitidos en el suelo no urbanizable, sin perjuicio de las limitaciones que se
deriven de la categoria del suelo que se trate:

a) Las explotaciones mineras.

b) Los usos ligados al ocio y actividades culturales de la poblacion.
c) Laacampada en instalaciones adecuadas a tal fin.

d) Los vertidos de residuos sdlidos.

e) Los usos infraestructurales, los de la ejecucion y mantenimiento de los servicios
publicos y las instalaciones de servicio a las carreteras.

f) Los usos que fueran declarados de utilidad publica o interés socialmente.
g) Cuantos otros estuvieran directamente vinculados a los usos caracteristicos.
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2.-

3.-

Excepcionalmente podra autorizarse la implantacion de usos ligados a la produccion
industrial cuando la actividad a desarrollar pertenezca a las categorias que se establece en
estas Normas, como susceptibles de implantaciéon en suelo no urbanizable y se acredite la
concurrencia de circunstancias que impidan o desaconsejen llevarla a cabo en las areas del
territorio expresamente calificadas para acoger el uso industrial.

Para autorizar la implantacion de estos usos, y en funcién de la actividad concreta, sera
condicion necesaria:

a) La justificacion de que la actividad debe desarrollarse fuera de las areas urbanas
b) La presentacion de un estudio de su impacto sobre el medio.

En funcién de dichos documentos podra ser denegada la autorizacion, o sefaladas las medidas
para que el impacto cause el menor dafo

4-

5.-

6.-

No se consideraran fuera de ordenacion los usos existentes pertenecientes o no a alguno
de los tipos anteriores, cuando no sean contrarios a la regulacién de la categoria de suelo
en que se encuentren, excepto cuando asi expresamente se disponga en el "Inventario de
Instalaciones en el suelo no urbanizable" anejo a esta normativa.

La transformacién de usos industriales, de servicios e infraestructuras y los declarados de
utilizacion publica e interés social, se sujetara al régimen establecido para los mismos en el
régimen de usos de las areas con destino urbano.

Son usos incompatibles los no contemplados en los puntos anteriores.

De igual manera, debera darse cumplimiento a lo exigido por la Ley 9/2001 de 17 de Julio del
Suelo de la Comunidad de Madrid. En este ambito concreto se profundiza en los articulos 28 y 29
de la citada ley y que se leen de la siguiente manera:

Articulo 28. Derechos y deberes de la propiedad en suelo no urbanizable de proteccion.

1. En el suelo no urbanizable de proteccioén f os derechos de fa propiedad comprenden, ademas
de los generales, los siguientes:

a)

b)

La realizaciéon de los actos precisos para la utilizacidon y explotaciéon agricola, ganadera,
forestal, cinegética o analoga a fa que estén efectivamente destinados, conforme a su
naturaleza y mediante el empleo de medios técnicos e instalaciones, compatibles con fa
preservacion de los valores que motivan su inclusién en esta clasificacion de suelo. Esta
facultad comprende sélo los trabajos y las instalaciones que sean indispensables y estén
permitidos 0, en todo caso, no prohibidos por fas ordenaciones territorial y urbanistica,
debiendo ejecutarse en los términos de éstas y con sujecién, ademas y, en todo caso, a las
limitaciones impuestas por la legislacion civil y la administrativa aplicable por razén de la
materia.

La realizacién de obras, edificaciones y construcciones y el desarrollo de usos y actividades
que se legitimen expresamente en los términos dispuestos por esta Ley mediante
calificacion urbanistica.

2. En el suelo no urbanizable de proteccion los deberes de la propiedad comprenden, ademas de
los generales, los siguientes:

a)

b)

Los que establezcan la legislacion sectorial y las ordenaciones territoriales y urbanisticas,
en funcion de las condiciones que el planeamiento fije para realizar fas intervenciones y los
usos permitidos.

Los que voluntariamente asuma el propietario para la realizacién de usos e intervenciones
opcionales compatibles con el especifico régimen de protecciéon a que estén sometidos los
terrenos.
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Articulo 29. Régimen de las actuaciones en suelo no urbanizable de proteccion.

1. En el suelo no urbanizable de proteccién, excepcionalmente, a través del procedimiento de
calificacion previsto en la presente Ley, podran autorizarse actuaciones especificas, siempre que
estén previstas en fa legislacion sectorial y expresamente permitidas por el planeamiento regional
territorial o el planeamiento urbanistico.

2. Ademas, en el suelo no urbanizable de proteccion podran realizarse e implantarse con las
caracteristicas resultantes de su funcion propia y de su legislacion especificamente reguladora, las
obras e instalaciones y los usos requeridos por los equipamientos, infraestructuras y servicios
publicos estatales, autonémicos o locales que precisen localizarse en terrenos con esta
clasificacion. El régimen de aplicacion sobre estas actuaciones sera el mismo que se regula en los
articulos 25y 161 de la presente Ley.

3. Previa comprobacién de la calificacion urbanistica, los Ayuntamientos podran autorizar en los
suelos rurales dedicados al uso agricola, ganadero, forestal o cualquier otro vinculado a la
utilizacion racional de los recursos naturales, por ser de interés publico o social, por su contribucion
a la ordenacién y el desarrollo rurales o porque hayan de emplazarse en el medio rural las
siguientes construcciones e instalaciones con los usos y actividades correspondientes:

a) Las de caracter agricola, forestal, cinegético o analogos, asi como las infraestructuras
necesarias para el desarrollo y realizacion de las actividades correspondientes. Los usos
agricolas, forestales, cinegéticos o analogos, que deberan ser conformes en todo caso con
su legislacion especifica, comprenderan las actividades, construcciones o instalaciones
necesarias para las explotaciones de tal caracter, incluidas las de elaboracion de productos
del sector primario, asi como el accesorio de vivienda.

b) Las de caracter extractivo. El uso extractivo comprendera las construcciones e instalaciones
estrictamente indispensables para la investigacion, obtencidn y primera transformacion de
los recursos minerales o hidroldgicos. La superficie minima de la finca soporte de la
actividad sera la funcionalmente indispensable.

c) Las instalaciones de dominio y uso publico destinadas al ejercicio de actividades cientificas,
docentes y divulgativas relacionadas con /os espacios naturales, incluyendo el alojamiento,
si fuera preciso. En estos supuestos, la superficie minima de la finca sera la que
funcionalmente sea indispensable.

d) Las actividades que favorezcan el desarrollo rural sostenible, incluyendo las de
comercializacion de productos agropecuarios y los servicios complementarios de dichas
actividades.

e) Los establecimientos de turismo rural en edificaciones rurales tradicionales rehabilitadas al
efecto, dentro de los limites superficiales y de capacidad que se determinen
reglamentariamente.

f) La rehabilitacion para su conservacion, incluso con destino residencial y hostelero, de
edificios de valor arquitectdnico, aun cuando se encontraran en situacion de fuera de
ordenacion, pudiendo excepcionalmente incluir las obras de ampliacion indispensables para
el cumplimiento de las condiciones de habitabilidad. Los establecimientos de turismo rural
en edificaciones rurales tradicionales

4. Asimismo, los Ayuntamientos podran autorizar instalaciones de caracter deportivo en los suelos
rurales destinados a usos agricolas.

2.2.- Sobre Edificaciones y Edificabilidad en Suelo No Urbanizable

Aunque como rezan las Normas Subsidiarias, el suelo no urbanizable carece de
aprovechamiento urbanistico en cualquiera de sus categorias, existe la posibilidad de realizar
edificaciones en este tipo de suelo.

En el apartado 3.2.3.- Edificaciones permitidas del capitulo Ill.- Régimen del Suelo No Urbanizable
de las Normas Subsidiarias de Morata de Tajuiia se detallan los condicionantes que deben darse
para pueda llevarse a cabo la actividad edificatoria en este tipo de suelo y que se detallan a
continuacion:

3.2.3.- Edificaciones Permitidas

1.- En los suelos no urbanizables, sin perjuicio de las limitaciones que se deriven de su categoria,
solamente se estara justificada la edificacion, si esta vinculada a:

a) Las explotaciones agropecuarias
b) La conservacién del medio naturaleza
c) Las explotaciones mineras
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d) La ejecucién y mantenimiento de los servicios urbanos e infraestructura.
e) El servicio al trafico automovilistico

2.- Previa justificacién de la necesidad de ser realizada en el suelo no urbanizable, podran
edificarse instalaciones para:

a) El ocio de la poblacién y actividades Iudicas o culturales
b) La formacién de nicleos de acampada
c) Actividades de utilidad publica o interés social que hayan de emplazarse en el medio rural

3.- Excepcionalmente, y bajo idéntica justificacion a la prevista para el uso industrial, podran
edificarse instalaciones para la produccion industrial.

4.- Con la justificacidon previa de que no existe la posibilidad de la formacién de nucleo de
poblacién, podran construirse edificios para vivienda familiar, vinculados a explotaciones agricolas
o al servicio de alguno de los usos permitidos.

5.- La autorizacién de cualquier construccion en suelo no urbanizable esta sujeta a lo que prescribe
el articulo 15 de la Ley sobre Medidas de Disciplina de la Comunidad Auténoma de Madrid, y en lo
que resulte de la aplicacion el articulo 86.1 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion
Urbana.

6.- En todo caso, cualesquiera de las construcciones e instalaciones a que se refiere el presente
articulo deberan vincularse a parcelas independientes que reunan la condicién de unidad minima
de cultivo conforme estas normas, salvo /as excepciones en ellas contempladas.

En todo caso, las Normas Subsidiarias de Morata de Tajufia contemplan las circunstancias
concretas en las que es posible edificar en funcion del uso que lleve vinculado el suelo no
urbanizable, las cuales se citan a continuacion y que pueden ser consultadas en dichas normas:

3.2.6.- Condiciones de la edificacion vinculada a la produccién agropecuarias
3.2.7.- Condiciones de la edificacién vinculada al cultivo y mantenimiento del medio natural
3.2.8.- Condiciones de la edificacién vinculada a /as explotaciones mineras

3.2.9.- Condiciones de la edificacion vinculada al ocio de la poblacién y actividades ludicas y
culturales

3.2.10.- Condiciones de la edificacién vinculada al ocio de la poblacién y actividades Iudicas y
culturales

3.2.11.- Condiciones de la edificacion vinculada al mantenimiento de los servicios urbanos e
infraestructuras

3.2.12.- Condiciones de la edificacion vinculada al servicio del trafico automovilistico.

3.2.13.- Condiciones de la edificacion vinculada a actividades declaradas de utilidad publica o
interés social.

3.2.14.- Condiciones de la edificacion de vivienda familiar
3.2.15.- Condiciones de la edificacion vinculada a la industria

De las cuales son de aplicacion las relacionadas con los usos establecidos en el articulo
3.3.3. Régimen especifico del Suelo No Urbanizable de Protecciéon Paisajistica, que se
exponen a continuacion:

1. Regulacion de usos.

* Es uso caracteristico el mantenimiento del medio natural, siendo usos permitidos los ligados al
anterior, el de produccion agropecuaria y el de produccion forestal que deberan rea/izarse sujetos
a la proteccion de la calidad del medio natural.

* Se permiten los siguientes usos:
a) Las actividades de ocio, ludicas y culturales.

o

La acampada.
Los usos que fueran declarados de utilidad publica e interés social.
Los vinculados al mantenimiento de los servicios e infraestructuras.

o O

)
)
)
)

D

Las granjas-escuela.

* Son usos prohibidos, /os no citados.
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2.3.-Sobre Proteccion de Vias Pecuarias

Se incluye en el ambito de la presente Modificacion pertenecientes al Sistema General ya
obtenido. Estos terrenos correspondientes a la Via Pecuaria, que conforman el denominado
Cordodn de las Merinas, se mantendran intactos y regidos por la Ley 3/95, de 23 de marzo, de vias
pecuarias, en la cual se describen, entre otras cosas, los usos compatibles y complementarios.

2.4.- Instrumentos del Planeamiento

Podran ser objeto de desarrollo de planeamiento, mediante Planes Especiales, los terrenos
objetos de esta modificacién una vez sean clasificados como Suelo No Urbanizable, tal y como
dicta el apartado 3.1.3.- Desarrollo mediante instrumentos de planeamiento en el capitulo 111.-
Régimen del Suelo No Urbanizable de las Normas Subsidiarias de Morata de Tajufia, tal y como se
cita a continuacion:

3.1.3.- Desarrollo mediante instrumentos de planeamiento
- Desarrollo por Planes Especiales.

Para el desarrollo de las previsiones de estas Normas en el suelo no urbanizable solo se
podra redactar Planes Especiales. Su finalidad podra ser cualquiera de las previstas en
los Art. 17 y siguientes de fa ley del Suelo y concordantes del Reglamento de
Planeamiento, que sea compatible con la regulacion establecida en el suelo no
urbanizable.

Los principales objetivos de estos Planes Especiales podran ser pues: la proteccion y
potenciacion del paisaje, los valores naturales y culturales o los espacios destinados a
actividades agrarias, la conservacion y mejora del medio rural, la proteccion de las vias
de comunicacion e infraestructuras basicas del territorio y la ejecucion directa de estas
ultimas y de los sistemas generales.

Se redactaran también Planes Especiales cuando se trate de ordenar un darea de
concentracion de actividades propias de esta e/ase de suelo, asi como cuando se trate de
implantar instalaciones agrarias o de interés social cuya dimension, servicios o
complejidad requieran de este instrumento.

- Determinaciones

Dichos Planes Especiales deberan cumplir fas determinaciones de estas normas, o las
que surjan por algun instrumento de ordenacion territorial que afecte al término municipal.
Su contenido y tramitacion se atenderan a fo previsto en esta normativa.
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4.-ANEXOS
4.1.- Estudio de Viabilidad Econédmica del Plan Parcial "Calera de Anselmo"

1.

Introduccion

El presente documento consiste en la descripcion del Estudio de Viabilidad Econémica del Plan
Parcial Calera de Anselmo, cuyo uso principal sera el de Industrial y Terciario.

El interés por el desarrollo del planeamiento concerniente a la Calera de Anselmo no es algo
nuevo. Existe diferente documentacion a este respecto, habiéndose producido varias propuestas
de ordenacion, que han quedado archivadas por diferentes motivos. A continuacion se hace una
breve descripcidn cronolodgica de los ultimos tramites relacionados a tener en cuenta:

Abril 2003: Se cambia la clasificacion del suelo del Poligono 22 del Catastro de Rustica
en el Sitio Conocido como "Calera de Anselmo”, pasando de No Urbanizable a Urbanizable
Sectorizado, cuyo uso global sera el de Industrial. B.O.C.M. N2 89 del 16 de abril de 2003.

Julio 2004: Se Aprueba Inicialmente el Cambio de Sistema de Actuacion propuesto en el
"Plan Parcial Calera de Anselmo". Ese mismo mes se aprob¢ el Plan Parcial y los Estudios
Sectoriales tras haber hecho las notificaciones pertinentes. Este acuerdo se publicé en el
B.0.C.M. N2 215 del 9 de septiembre de 2004.

Junio 2005: Tras un afio de inactividad, se hace una Segunda Aprobacion Inicial por
Decreto de la Alcaldia el 14 de Junio de 2005 y aparece publicado en el B.O.C.M. N¢163 del
11 de Julio; posteriormente el Ayuntamiento solicita los Informes Sectoriales a diferentes
organismos de la Comunidad de Madrid, recibiendo informes favorables de: Direcciéon de
Agricultura y Desarrollo Rural en el area de Vias Pecuarias (2005), Direccion General de
Evaluacion Ambiental de la Comunidad de Madrid en materia acustica (2005), Direccion
General de Carreteras (2005), El Canal de Isabel Il (2006), Direccion General de Calidad y
Evaluacion Ambiental sobre gestién de infraestructuras de saneamiento de aguas
residuales de la Comunidad de Madrid (2006). Posteriormente se emitié por parte del
ayuntamiento el Certificado de la Secretaria General Municipal sobre la inexistencia de
alegaciones una vez finalizado el plazo de informacion publica.

Julio 2006: Aprobacion Provisional del Plan Parcial y sus Estudios Sectoriales. Se suman
al expediente administrativo los informes favorables técnico y juridico del Arquitecto
Municipal y de la Secretaria Municipal sobre el citado Plan Parcial.

Abril 2007: Registro de entrada en el Ayuntamiento de Morata de Tajufia de la "Guia para
la Subsanacion de Deficiencias del Plan Parcial Poligono Industrial Calera de
Anselmo".

Noviembre 2008: La Direccion General de Urbanismo y Planificacion Regional de la
Comunidad de Madrid emite un informe desfavorable sefalando las deficiencias del
documento del Plan Parcial.

Septiembre 2010: Nuevo informe desfavorable de la Direccion de General de Urbanismo
y Planificacién Regional de la Comunidad de Madrid., donde se sefialan nuevas deficiencias
en la "Guia para la Subsanacion de las Deficiencias del Plan Parcial Poligono Industrial
Calera de Anselmo".

Con estos antecedentes, se pretende reactivar el desarrollo del planeamiento relativo a la Calera
de Anselmo. Para ello se ha tenido en cuenta toda la documentacién anteriormente mencionada, y
muy especialmente la informacion reflejada en la modificacion de las Normas Subsidiarias
publicada en el B.O.C.M. N2 n?90 16 abril 2003, que se resume a continuacion:

Superficie area de reparto 331.915m®

Superficie del sector 273.915m?

Sistemas generales adscritos 58.000 m?

Sistema general ya obtenido Via pecuaria Cordel de las merinas

Usos compatibles Terciario comercial edif. < 50 % Industrial
Edificabilidad maxima 132.766m°

Aprovechamiento tipo 0,40 m*/m?

Ficha original en Anexo .
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2. Sobre Morata de Tajuna
2.1 Situacion Geografica

Morata de Tajufia es un municipio situado en el sureste de la Comunidad de Madrid, muy préximo
a los municipios de Arganda del Rey y Rivas-Vaciamadrid. Con una extension de 4,3 km® cuenta
con una poblacion de 7.453 habitantes (datos de 2015), lo cual le otorga una densidad urbana de
1.733,02 hab/km®.

2.2 Historia

Para hallar el origen de la actual Morata de Tajufia hay que remontarse a la tribu pre-romana de
los carpetanos, quienes comenzaron a habitar el entorno de este municipio. Posteriormente
civilizaciones como la romana y la musulmana se establecieron en este lugar también,
aprovechando su cercania al Tajufia para desarrollar una actividad ligada profundamente a la
agricultura.

El primer gran impulso urbanistico para Morata se data tras la conquista de Alfonso VIl de Alcala y
sus tierras. Pero no fue hasta 1575 cuando pasé de Villa a seforio real, gracias a su produccion
agricola. Algo mas de dos siglos después, en 1792, se produce otro de los grandes
acontecimientos del pueblo, cuando se establece en él la Real Fabrica de Tejidos e Hilados. A
pesar de su gran actividad y prestigio, afios después fue trasladada a San Fernando de Henares
en parte por cuestiones geograficas, pero también por el poco interés que despertaba esta
industria en los ciudadanos.

Ya en el siglo XIX, las cercanias del Tajufia se vuelven a convertir en un lugar de actividad
industrial, asi que una vez superada la guerra de la independencia y con el nuevo espiritu de la
constitucion de 1812 surge en las inmediaciones una importante fabrica de papel que daria trabajo
a muchos moratefios.

El siglo XX arrancaria para Morata de Tajufa con la llegada del ferrocarril, y con ella la oportunidad
de mejorar su sector industrial y agricola. EI municipio fue duramente golpeado por los
enfrentamientos de la Guerra Civil, teniendo lugar alli la conocida Batalla del Jarama. Desde
entonces la actividad de Morata ha sido principalmente agricola, a pesar de tener actividades de
diferentes tipos a una escala pequefa.
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3. Estudio Juridico
3.1 Comprobacion del entorno "in Situ"

Los terrenos que conforman el paraje denominado Calera de Anselmo y que son objeto del
desarrollo objeto de este Estudio de Viabilidad Econdmica se situan en el Norte del casco urbano
de Morata de Tajufa.

La delimitacién (ver plano 01) del sector queda dada por la carretera M-313 en su margen Oeste y
la Calle del Pinar en su margen este, quedando asi pues delimitado casi en su totalidad por estas.
En sus inmediaciones existen en la actualidad una Fundacion dedicada a la proteccion de
animales (al Oeste), una cantera (al Este) y una industria cementera (al Norte).

La superficie del sector se describe como principalmente plana, con talud pronunciado en su
extremo noreste y una hondana de grandes dimensiones en el este.

Aunque el ambito no presenta ninguna construccion (a excepcion de una pista de aeromodelismo)
si que se aprecian restos en diferentes puntos de haber sido utilizado este lugar como escombrera
y también superficies de terreno de relleno.

"
Ll s

3.2 Estructura de la Propiedad

A continuacion se detalla la estructura de la propiedad correspondiente a la superficie sobre la que
se va a desarrollar:

REF. CATASTRAL LOCALIZACION NOMBRE PROPIETARIO1 SUP. SUELO (M?)
28091A022000i90000TH POL 22 « PARCELA 19 AYUNTAMIENTO DE MORATA DE TAJUNA 224.723
28091A022000170000TZ POL. 22 PARCELA 17 BASALT IBERICA S.A 22.422
28091A022000160000TS POL 22 - PARCELA 16 ROLDAN HERNANDO JOSE M' .-VICTOR ALGORA 12.344
28091A022000070000TR POL. 22 - PARCELA 7 MORTEROS Y ARIDOS ESPECIALES S.A. 11.873
28091A022000060000TK POL 22 - PARCELA 6 MORTEROS Y ARIDOS ESPECIALES SA 10.405
28091A022000090000TX POL 22 - PARCELA 9 MOWEROS Y ARIDOS ESPECIALES SA 9856
28091A022000080000TD POL 22 - PARCELA 8 MORTEROS Y ARIDOS ESPECIALES S.A 8.922
28091A022000040000TM POL. 22 - PARCELA 4 MORTEROS Y ARIDOS ESPECIALES SA 8524
28091A022000100000TR POL 22 - PARCELA 10 GARCIA GUTIERREZ ADELA 5.015
28091A022000130000TI POL. 22 - PARCELA 13 SAEZ GALLEGO CLAUDIO 3.553
28091A022000110000TD POL 22 - PARCELA 11 SAEZ GALLEGO CLAUDIO 1.907
28091A022000050000TO POL. 22 - PARCELA 5 AYUNTAMIENTO DE MORATA DE TAJUNA 1.903
28091A022000150000TE POL. 22 PARCELA 15 SAEZ GALLEGO 'TIMOTEO 1.556
28091A022000140000TJ POL 22 « PARCELA 14 SAEZ GARCIA JUAN 1.122
28091A022000120000TX POL. 22 - PARCELA 12 SAEZ GALLEGO CLAUDIO 857

Se observa pues, que la propiedad del ayuntamiento se corresponde con 228.119 m? (70%) y de
los particulares 98.305 m? (30%).
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En cualquier caso, la suma de las anteriores superficies no se corresponde con las descritas en el
punto |.- Introduccion, siendo necesario un levantamiento topografico para la realizacion del
planeamiento correspondiente. Dicho esto, a los efectos de calculo de este documento se han
tenido en cuenta las superficies descritas en el capitulo 1.- Introduccién, por ser las mas recientes
y oficiales disponibles.

4. Estudio Legal-Urbanistico
41 Marco Normativo

El planeamiento urbanistico vigente para el municipio de Morata de Tajufia son las Normas
Subsidiarias de 1992 y sus posteriores modificaciones, entre las que destaca la Modificacion
Puntual en el Ambito del Poligono 22 del Catastro de Rustica en el Sitio Conocido como "Calera de
Anselmo" por afectar al lugar objeto de este documento. Esta modificacion tuvo por objeto la
modificacidn de la clasificacion del suelo, pasando de No Urbanizable a Urbanizable Sectorizado,
cuyo uso global seria el de Industrial.

Ademas de a la normativa anteriormente mencionada, es igualmente aplicable en sus desarrollos
la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.
4.2 Parametros de Ordenacion

A continuacion se describe la informacion de la Ficha Caracteristica del Sector S-1 Calera de
Anselmo:

Nombre: Calera de Anselmo

Superficie: 331.915 m?

Superficie del Sector: 273.975 m?

Sistemas Generales Adscritos: 58.000 m?

Sistema General Ya Obtenido (*): Via Pecuaria Cordel de las Merinas
Uso Global: Industrial

Usos Compatibles: Terciario comercial con edificacion menor del 50% de la edificabilidad
industrial.

Edificabilidad Maxima: 132.766 m? construibles para todos los usos pormenorizados del Plan
Parcial.

Area de Reparto: La superficie total del ambito, esto es el sector y los planes generales adscritos
delimitados en los Planos de Modificacion.

Aprovechamiento Tipo: 0'40 m*m? de uso global industrial
Condiciones de Ordenacion:

e El sistema general de espacios libres se ordenara en el Plan Parcial del sector y su
urbanizacién se contemplara en el Proyecto de Urbanizacion del mismo

¢ El Plan Parcial incluira la ordenacion del acceso al sector desde la carretera a Arganda que
sera unico y seguira las directrices de la Direccion General de Carreteras asi como el resto
de condiciones establecidas en el informe de la misma (Anexo 5 de la Modificacién). Su
ejecucion se incluira en el Proyecto de Urbanizacion.

e La Estructura viaria Local se establecera desde el acceso seleccionado y considerara el
cierre al este y sur a través de los caminos existentes que constituyen el limite del ambito
en el interior de la via pecuaria que quedara fuera del ambito. En su caso, razonara la
posibilidad de incorporar el tramo este como alternativa noreste, contenida en el protocolo
para la revision entre la carretera a Perales de Tajufia y Arganda.

(*) La via Pecuaria Cordel de las Merinas es un Sistema General ya obtenido: No se incorpora
a efectos de aprovechamiento. El proyecto de Urbanizaciéon incluira su mejora vy
acondicionamiento. Todas las figuras de planeamiento de desarrollo deberan ser
informados por la D.G. De Agricultura.

e EI Plan Parcial establecera los espacios libres publicos en la zona alta, al norte, y
acondicionard esa zona con la prevision de movimientos de tierra procedentes de la
actuacion.

¢ Las Dotaciones publicas de nivel local seran como minimo las del ordenamiento aplicable
en el momento de su desarrollo.

e EI Plan Parcial y el Proyecto de Urbanizacién incluiran particularmente las instalaciones
necesarias para los servicios de abastecimiento y depuracion de agua.
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Dotaciones: Segun ordenamiento aplicable en el momento de su desarrollo

Sistema de Actuacion: Cooperacion Iniciativa de planeamiento: Publica Planeamiento de
Desarrollo: Plan Parcial

Plazos de Ejecucion: Formulacion Plan Parcial 3 meses desde la aprobacion definitiva de la
modificaciéon. Formulacion del proyecto de Reparcelacion: idem. Proyecto de Urbanizacion: 3
meses desde la aprobacion definitiva del Plan Parcial. Urbanizacion segun Plan Parcial con un
maximo de 4 afios para la primera etapa fijada en su caso en dicho Plan Parcial.

Observaciones: El Plan Parcial se redactara con los criterios establecidos por la Declaracion de
Impacto Ambiental de 13 de Marzo de 2001 y por las Medidas de Prevencion y Correccion e
introducira en su normativa el contenido de las mismas y debera someterse a informe del Servicio
de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

4.3 Justificacion del Sistema de Actuacion

A pesar de los descrito en la Ficha de Caracteristicas del Sector I-1 en la Modificacion Puntual en
el Ambito del Poligono 22 del Catastro de Rustica en el Sitio Conocido como "Calera de Anselmo”
cuando se refiere a que el Sistema de Actuacion sera el de Cooperacion, posteriormente el
Ayuntamiento en pleno aprobd su modificacion al sistema de Compensacion dada la gran cantidad
de participacidon de este (cercano al 70%); siendo esto posible en virtud de los descrito en los
articulos 102 y 103 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

5. Normativa Aplicable

Para el presente Estudio de Viabilidad Econémica la siguiente normativa aplicable al desarrollo
urbanistico:

e Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid

e Normas Subsidiarias de Morata de Tajufia del afio 1992, y sus modificaciones posteriores,
especialmente la Modificacion Puntual en el Ambito del Poligono 22 del Catastro de Rustica
en el Sitio Conocido como "Calera de Anselmo".

¢ Ordenanzas Municipales de Morata de Tajufa

¢ Decreto 170/98 sobre gestion de infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la
Comunidad de Madrid

¢ Decreto 78/99, que regula el régimen de proteccion contra la contaminacion acustica de la
Comunidad de Madrid

e Ley 10/1991, para la Proteccién del Medio Ambiente
¢ Real Decreto 1302/1986, de Evaluacion de Impacto Ambiental.
e Ley 8/1998, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid

6. Estudio de Mercado
6.1 Objetivos

Con el Estudio de Mercado se pretende obtener una valoraciéon media de mercado de las parcelas
lucrativas que se resulten de la futura ordenacién del Sector en cuestidn, teniendo en cuenta la
coyuntura actual y las distintas variables que intervienen en su valor.

6.2 Ambito de analisis

Puesto que esta poblacion carece de areas de Actividad Industrial agrupadas en Poligonos, para
este Estudio se han analizado areas de la zona Sur de Madrid, de similares caracteristicas a la
actuacion que se pretende desarrollar y en localidades cercanas a nuestro emplazamiento. De esta
forma obtenemos una comprension objetiva de las condiciones de mercado necesarias para la
elaboracién y concrecién del estudio.

6.3 Normativa

Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley
de suelo.

Orden ECO/805/2003, de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes inmuebles y de
determinados derechos para ciertas finalidades financieras, y modificaciones posteriores.

Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, y modificaciones posteriores.
Publicado en BOCM num. 177 de 27 de Julio de 2001 y BOE num. 245 de 12 de octubre de 2001.
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Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal del Ayuntamiento de Morata de Tajufa.
Aprobacién Definitiva el 4 de noviembre de 1992 por Orden de 17 de diciembre de 1992 (BOCM
n®. 13, 16 de enero de 1993).

6.4 Indicadores Econdémicos

INDICADOR PERIODO VALOR % ANUAL

IPC 07/16 102,70 -0,60
Parados (miles) 07/16 418,40 -8,00
Afiliados (miles) 07/16 2891,30 +3,20
Tasa de Paro 2T/16 16,30 -1,40
Tasa de Actividad 27/16 64,00 -1,00
1PI 06/16 93,20 1,60

PIB 2T/16 - 3,40

Hipotecas 05/16 620,80 16,60
Poblacién 01/16 6.464,10 0,40

Fuente: Instituto de Estadistica de la Comunidad de Madrid
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Fuente: Instituto Nacional de Estadistica
6.5 Mercado del Suelo Industrial de la Comunidad de Madrid

6.5.1. Estructura Territorial del Suelo Industrial

Las zonas logisticas mas importantes de Madrid por superficie consolidada y por disponibilidad
existente son el Corredor de Henares y la Zona Sur. En ellas se concentra aproximadamente el
90% de la superficie logistica de la Comunidad de Madrid. Mientras, sigue siendo el eje de la A-42,
en la Zona Sur, el méas importante en cuanto a presencia de naves destinadas a la industria
tradicional. Finalmente, los ejes A-5 y A-1 tienen un caracter mixto industrial-comercial-logistico,
siendo por otra parte el Corredor Oeste (A-6) el que mantiene un predominio de naves
comerciales.
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Imagen. Zona Sur-Este de la Comunidad de Madrid. Distribucién de areas industriales.
Fuente: madrid.org

6.5.2. Coyuntura Econémica

La fase expansiva de la actividad econémica ha continuado su tendencia positiva a lo largo del
primer semestre del aflo 2016. Durante el primer trimestre el PIB crecié un 0,8 % en Espana, tasa
coincidente con la observada en los dos trimestres anteriores. El crecimiento del PIB durante el
segundo trimestre se moderé6 minimamente respecto al primer trimestre, registrando un
crecimiento trimestral del 0,7%. La tasa de variacién anual se ha situado a cierre del segundo
trimestre en el 3,2%, frente al 3,4% del trimestre anterior. El crecimiento econdmico sigue
apuntalado por la positiva evolucion del mercado laboral y la mejora de las condiciones financieras
que han seguido sustentando la expansion del consumo de los hogares, mientras que la inversion
empresarial ha experimentado una cierta ralentizaciéon, conservando, no obstante, su tendencia
expansiva. Finalmente las exportaciones han mostrado también un comportamiento expansivo
apoyado por la excelente trayectoria del sector turistico.

Las previsiones econémicas para lo que resta de afo apuntan a una continuacién en el crecimiento
econoémico impulsado por la demanda nacional. Para los préoximos dos afios, se espera que la
economia espafola continde expandiéndose, estimandose un crecimiento medio del PIB, del 2,7%,
tanto en 2016 como en 2017, lo que permitira reducir la tasa de desempleo hasta el 17,5%.
Durante la segunda mitad del afo, la situacion de incertidumbre econdmica por la falta de un
gobierno estable estd en vias de resolverse, dando paso a una nueva incertidumbre, los efectos
que pueda tener el "Brexit" sobre la economia a nivel mundial, europeo y local.

6.5.3. Demanda

La demanda de naves logisticas por parte de usuarios se ha incrementado en un 33% hasta
alcanzar los 392.167 m2 frente a los 293.136 m2 del afio 2013. El 89,5% de la contratacion ha sido
en alquiler, siendo el 10,5% restante absorcidn derivada de operaciones de compraventa.

La contratacion de espacios de oficinas en Madrid, durante el primer semestre del afio 2016, ha
tenido un comportamiento positivo, con un crecimiento del 3,9%. Los precios de alquiler contindan
con la buena tendencia iniciada el afo pasado, registrandose incrementos en la totalidad de las
zonas analizadas. Finalmente, uno de los datos positivos del mercado es el ajuste de la
disponibilidad, como consecuencia del buen comportamiento de la demanda vy la falta de nuevos
proyectos. El volumen de inversidon en el mercado de oficinas de Madrid desciende durante los seis
primeros meses del aflo 2016 aunque cabe recordar que el 2015 supuso un registro extraordinario
en cuanto al volumen de inversion y que alcanzar el mismo nivel de inversién ya se preveia
complicado a principios de afo. Hay varios factores que han afectado a este menor volumen de
inversion, destacando entre ellos la menor oferta de activos en venta en el mercado y la situacion
de incertidumbre politica en Espafia, aspecto este ultimo que podria solventarse proximamente. La
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tasa de rentabilidad inicial se ha mantenido estable, tanto en los mercados de oficinas del centro
de la ciudad como en los mercados periféricos, condicionados por la situacion de incertidumbre
anteriormente mencionada.

6.5.4. Caracteristicas tipologicas de areas industriales cercanos

Uso Industrial

La tipologia predominante es la edificacion industrial adosada y aislada, con edificabilidades que
oscilan entre 0,60-0,80 m%/m? en el caso de las adosadas, y entre 0,4-0,6 m*/m? en el caso de las
aisladas. La superficie media de edificacion adosada se situa en torno a los 500 m2 de superficie
construida, mientras que en el de la aislada esta cifra asciende en torno a los 1500 m?. La altura
predominante de la zona es de 2 plantas.
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Grafico. Muestreo de edificacion industrial adosada. Elaboracion Propia. Uso Terciario

La tipologia predominante en las areas industriales analizadas del entorno, es la agrupacion de
unidades en edificaciones para uso exclusivo de oficinas, que en algunos casos albergan en sus
plantas bajas locales comerciales. La superficie por unidad, segun la muestra analizada, presenta
una media de 300 m? de superficie construida. La altura predominante para este tipo de edificacion
se situa entre las 3 y 5 alturas.
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Grafico. Muestreo uso terciario (Oficinas). Superficie construida por unidad (m?).
Elaboracion Propia
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6.6 Valores de Mercado

6.6.1. Consideraciones generales

Como criterio general, la valoracion realizada toma como referencia los principios y métodos
contenidos en la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo, sobre normas de valoracién de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, siguiendo los
siguientes principios:

¢ Principio de anticipacion, segun el cual el valor de un inmueble que se encuentre en
explotacion econdémica es funcion de las expectativas de renta que previsiblemente
proporcionara en el futuro.

¢ Principio de finalidad, segun el cual la finalidad de la valoracion condiciona el método y
las técnicas de valoracion a seguir. Los criterios y métodos de valoracion utilizados seran
coherentes con la finalidad de la valoracion.

¢ Principio de mayor y mejor uso, segun el cual el valor de un inmueble susceptible de
ser dedicado a diferentes usos sera el que resulte de destinarlo, dentro de las
posibilidades legales vy fisicas, al econdmicamente mas aconsejable, o si es susceptible
de ser construido con distintas intensidades edificatorias, serd el que resulte de
construirlo, dentro de las posibilidades legales vy fisicas, con la intensidad que permita
obtener su mayor valor.

e Principio de probabilidad, segin el cual ante varios escenarios o posibilidades de
eleccion razonables se elegiran aquellos que se estimen mas probables.

¢ Principio de prudencia, segun el cual, ante varios escenarios o posibilidades de eleccion
igualmente probables se elegira el que dé como resultado un menor valor de tasacion.

¢ Principio de sustitucion, segun el cual el valor de un inmueble es equivalente al de otros
activos de similares caracteristicas sustitutivos de aquél.

e Principio de temporalidad, segun el cual el valor de un inmueble es variable a lo largo
del tiempo.

e Principio de transparencia, seguin el cual el informe de valoracion de un inmueble
debera contener la informacion necesaria y suficiente para su facil comprension y detallar
las hipdtesis y documentacion utilizadas.

¢  Principio del valor residual, segun el cual el valor atribuible a cada uno de los factores
de produccion de un inmueble sera la diferencia entre el valor total de dicho activo y los
valores atribuibles al resto de los factores.

6.6.2. Métodos de valoraciéon empleados
Método de Comparacion

El método de comparaciéon nos permite obtener un valor de mercado obtenido directamente del
mercado inmobiliario actual de compraventa para bienes inmuebles de similares caracteristicas al
de objeto de estudio.

Se estableceran las cualidades y caracteristicas del inmueble tasado que influyan en su valor.

Se analizara el segmento del mercado inmobiliario de comparables y, basandose en informaciones
concretas sobre transacciones reales y ofertas firmes apropiadamente corregidas en su caso, se
obtendran precios actuales de compraventa al contado de dichos inmuebles.

Se seleccionara entre los precios obtenidos una muestra representativa de los que correspondan a
los comparables, a la que se aplicara el procedimiento de homogeneizacién necesario.

En la seleccion indicada se contrastaran aquellos precios que resulten anormales a fin de
identificar y eliminar tanto los procedentes de transacciones y ofertas que no cumplan las
condiciones exigidas en la definicién de valor de mercado de los bienes afectados como cuando se
trate de una valoracién en los que puedan incluir elementos especulativos.

Se realizara la homogeneizacion de comparables con los criterios, coeficientes y/o ponderaciones
que resulten adecuados para el inmueble de que se trate.

Se asignara el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacidn, en funcion de los precios
homogeneizados, previa deduccién de las servidumbres y limitaciones del dominio que recaigan
sobre aquél y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacion de las reglas precedentes.
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Método del Coste

La aplicaciéon de este método se basa en el calculo de valores a partir de la suma de todas las
inversiones necesarias para el funcionamiento del inmueble en cuestién, para lo que se obtiene un
valor técnico que se denominara valor de reemplazamiento. Dicho valor podra ser bruto o neto.

El célculo de valores brutos se tendra en cuenta las inversiones del valor del terreno, coste de la
edificacion, gastos de reemplazamiento, impuestos, tasas administrativas, honorarios técnicos,
gastos de comercializacion y financieros.

En el caso del valor neto se incluira ademas la depreciacion fisica y funcional del bien objeto de
valoracion.

Método Residual

El Método Residual permite obtener un valor de suelo a partir de la diferencia entre el valor de
mercado del inmueble en cuestion y los costes necesarios para la obtencién del mismo, calculados
para el momento en que se valora. Entre los costes necesarios se tendran en cuenta los costes de
ejecucion material, beneficio de promotor, costes de promocion, comercializacion, financieros y
administrativos.

Elementos comparables para la valoracion

Para obtener el valor de mercado es imprescindible definir qué usos y tipologias edificatorias
contendré el futuro desarrollo urbanistico del Sector. Para ello adoptaremos como criterio general
el principio de mayor y mejor uso, de forma que la valoracion se realizara en base al uso mas
probable y que mayor valor resulte.

Tomaremos como base los parametros urbanisticos definidos en el Plan Parcial "Calera de
Anselmo", sélo a efectos de elemento de comparacién para nuestro estudio de mercado.

Parametros urbanisticos del suelo destinado a Uso Terciario:

USO CARACTERISTICO TERCIARIO

Parcela minima 1000m?

Edificabilidad 0.90 m*/m’

Alturas B+11(3)

Usos compatibles Comercial (Local comercial, agrupaciéon comercial

grandes superficies hasta 5000 mz)

Oficinas (Servicios administrativos, Privadas,
Despachos profesionales)

Hospedaje Salas de reunién

Restauracion

Aplicando el principio de mayor y mejor uso, tendremos en cuenta para la valoracion el mercado de
oficinas en edificio exclusivo, con una superficie unitaria de 300 m2/construidos por unidad.

Parametros urbanisticos del suelo destinado a Uso Industrial:

USO CARACTERISTICO INDUSTRIAL
Parcela minima 1000 m? (Grado 1)
600 m? (Grado 2A)
300 m? (Grado 2B)
Edificabilidad 0.80 m?/m?
Alturas B+1(2)

Aplicando la edificabilidad sobre la parcela minima, adoptaremos como superficie construida de
comparacion la media entre 240-800 m?/construidos por unidad. Por tanto adoptaremos como
superficie de comparacion 520 m?.

6.7 Valores de Mercado del Producto Inmobiliario

6.7.1. Meétodo de Comparacion

Se detallan a continuacion la relacién de testigos comparables, tanto para uso industrial como
terciario, obtenidos del mercado de venta inmobiliaria a fecha de la realizacién del presente
estudio.
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6.7.2.

En donde,

Método del Coste

Para la valoracion por este método consideraremos la siguiente féormula:

Vrb =Vs + Cc + Gg

Vrb : valor de reemplazamiento bruto
Vs : valor de repercusion de suelo
Cc : costes de construccion

Gg : gastos necesarios

En nuestro caso, al tratarse de elementos en la hipdtesis de proyecto, no consideramos las
depreciaciones, por lo que el valor neto coincide con el bruto.

6.7.3.

Valor de Mercado del Suelo

El célculo de la repercusion de suelo lo calculamos mediante el método residual estatico, aplicando
la siguiente féormula:

En donde,

F=VMx(1-b)- XCi

F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar
VM = Valor de mercado del inmueble terminado

b = Margen de beneficio del promotor en tanto por uno

Ci = Cada uno de los costes y gastos necesarios considerados
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Valor de Mercado del inmueble terminado. (VM)

Consideramos los valores obtenidos en los apartados anteriores, con la hipétesis de que el 50%
del aprovechamiento lucrativo se destina a uso industrial, y el resto a uso terciario (oficinas).

Margen de beneficio del promotor. (b)
Estimamos que el beneficio medio oscila en torno al 27%.

Coste y Gastos de Construccion (Ci)

Se tendran en cuenta los costes necesarios para la construccion inmobiliaria y la transformacion
del suelo.

7. Estudio Econémico Financiero

7.1 Prevision de costes de la promocion
Podemos sefalar los siguientes apartados
¢ Costes de Parcela
¢ Coste de Redaccién Plan Parcial y otra documentacion urbanistica
¢ Coste de Urbanizacion
¢ Coste de indemnizaciones
¢ Honorarios Técnicos
¢ Gastos Financieros

7.1.1. Coste de Parcela

Las parcelas son propiedad de los promotores del desarrollo del planeamiento, por lo tanto el coste
de adquisicion de estas es nulo.

7.1.2. Coste de Redaccion Plan Parcial y otra documentacion urbanistica

Los costes asociados de la redaccion del Plan Parcial se componen de la redaccién del propio plan
parcial, el programa de actuacion y el proyecto de reparcelacion.

DOCUMENTACION URBANISTICA
Plan parcial 115.068,02 €
Programa de actuacion 102.282,68 €
Proyecto reparcelacion 76.712,01 €
IVA doc. urb. 61.753,17 €
TOTAL 355.815,88 €

El coste estimado de la redaccidon Plan Parcial y otra documentaciéon urbanistica asciende a
trescientos cincuenta y cinco mil ochocientos quince euros con ochenta y ocho céntimos
de euro (355.815,88 €).

Esta cifra repercutida sobre la superficie del sector (incluido sistemas generales) resulta en un
euro con siete céntimos de euro por metro cuadrado (1,07 €/m?).

7.1.3. Coste de urbanizacion

Para la evaluacién de costes se ha realizado una aproximacién a la ordenacion final en términos
cuantitativos. Asi obtenemos un cuadro de superficies a tratar de distinta manera y con costes
estadisticos de referencia adaptados a su naturaleza.

SUELO EDIFICABLE (ESTIMADO)
Suma Sector + SG 331.915,00 m? 100,00 %
Sist. General 58.000,00 m? 17,47 %
Suma Sector 273.915,00 m* 100,00 %
Cesiones 39.829,80 m” 12,00 % 14,54 %
Viales 68.478,75 m” 20,63 % 25,00%
Parcela 165.606,45 m” 49,89 % 60,46 %
Edif. En parcela media 0,80 m?
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Las cesiones y Sistemas generales se obtienen de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid y
los Sistemas Generales de la ficha modificada de las Normas Subsidiarias. En cuanto a la
superficie de Viales se ha estimado en un 25% de la superficie a urbanizar.

Al no tener la Comunidad de Madrid costes de referencia en urbanizacion se han extrapolado los
costes de referencia estadisticos que establece el COAMU. Para esta extrapolacion se han
empleado los costes de varios tipos de edificacion (contemplados en el planeamiento para este
sector) estableciendo un médulo de conversion para los costes de urbanizacion. Al ser las bases
de datos de distinta fecha se han actualizado los costes de Murcia mediante la aplicacion del IPC

correspondiente al periodo 2007-2015 (15,3 % segun INE).

MODULO DE CONVERSION

Madrid (2015) Murcia (2007) Murcia (2015
Conversién
MENOR MAYOR MEDIA (IPC = 15,3%)
Industrial en nave industrial 192,00 €/m2 334,00 €/m2 263,00 €/m2 237,78€/m2 274,16€/m2 0,9593
locales comerciales en edificios 240,00 €/m2 381,00 €/m2 310,50 €/m2 332,26 €/m2 383,10 €/m2 0,8105
Comercial en grandes superficies 526,00 €/m2 603,00 €/m2 564,50 €/m2 559,51 €/m2 645,12 €/m2 0,8750
Hoteles 617,00 €/m2 906,00 €/m2 761,50 €/m2 760,62€/m2 876,99 €/m2 0,8683
MODULO DE CONVERSION 0,8783
El Modulo de conversion para la conversion de los costes de urbanizacion de los mdédulos del

COAMU a costes en la Comunidad de Madrid queda definido en 0,8783.

Los médulos del COAMU empleados para la realizacion de las previsiones econdmicas en cuanto
a los costes de urbanizacion han sido los siguientes:

« (U2

acometidas a servicios urbanisticos.

« (U4

medida sobre superficie neta de la calle e incluyendo aceras y pavimento rodado.

« (UH)

plantaciones y mobiliario urbano, medido sobre superficie neta del jardin.

Superficie tratada de parcela, incluso parte proporcional de infraestructuras interiores y

39,62 €

Urbanizacion completa de una calle o similar, incluidos todos los servicios urbanisticos,

79,36 €

Jardin tipo urbano, incluyendo todos los servicios urbanisticos, pavimentaciones,

66,21 €

Estos costes se actualizan a costes a fecha de 2016 (los mddulos son de 2007) mediante el IPC.
Posteriormente se aplica el

MODULOS COAMU ADAPTADOS A MADRID (2016)
2007 2016 Madrid
IPC 14,60 % 0,8783
Viales (U4) 79,36 €/m” 90,95 €/m* 79,88 €/m”
Jardin (U5) 66,21 €/m* 75,88 €/m* 66,64 €/m”
Parcela (U2) 39,62 €/m” 45,40 €/m® 39,88 €/m”

moddulo de conversién de costes Murcia-Madrid calculado
anteriormente. Los costes a emplear quedan de la siguiente manera:

Para el célculo de costes se emplean estos mddulos adaptados a la situacion de Madrid en 2016 y
el cuadro de superficies estimado. Para precisar las cesiones se ha tomado como 50 % parcela de
equipamientos y 50 % espacios libres.

PRESUPUESTO DE REFERENCIA/ESTADISTICO URBANIZACION

ELEMENTO SUPERFICIE % MODULO TOTAL
Cesiones 39.829,80 m? 14,54 % | ----- 2.131.983,02 €
Viales 68.478,75 m* 25,00 % 79,88 €/m® | 5.469.875,18 €
Parcela 165.606,45 m* | 60,46 % 39,88 €/m® | 6.604.069,75 €
TOTAL URBANIZACION 273.915,00 M*> | 100,00% | -—--- 14.205.927,95 €

Este presupuesto de referencia es utilizado para el célculo del coste del desarrollo urbanistico se
minora en un 10% como establece el método de estimacion estadistica del COAMU que contempla
hasta un 20% de rebaja en este valor en concepto de baja en la licitacion.

Sobre esta cifra se calcula el 13 % de Gastos Generales y 6 % de Beneficio Industrial que sumado
al presupuesto de referencia minorado resulta en la base del PEM sobre la que se aplica el 21 %

de IVA
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Presupuesto Ejecucion 16.214 548,84 €
VA Ejacuccion 3.195.05526 €

(Total 18.409.604,10 €

El coste estimado del desarrollo urbanistico queda por tanto en dieciocho millones
cuatrocientos nueve mil seiscientos cuatro euros con diez céntimos de euro (18.409.604,10
€).

Esta cifra repercutida sobre la superficie del sector (incluido sistemas generales) resulta en
cinguenta y cinco euros con cuarenta y seis céntimos de euro por metro cuadrado (55,46
€/m°).

7.1.4. Coste de indemnizaciones

o Edificaciones: No hay presencia de edificaciones dentro del sector a desarrollar por lo tanto
el valor de estas indemnizaciones se establecera como nulo.

¢ Infraestructuras: Una linea de baja tension atraviesa el sector por dos zonas.

o Zona del Sistema General adscrito: La linea no precisara modificarse para el desarrollo
del planeamiento, por lo tanto la indemnizacioén y los gastos de desplazamiento de la
linea en este tramo se considerara a efectos del presente estudio nulos.

o Zona norte del sector: La linea transcurre por una zona que presenta topografia que
dificulta el desarrollo urbanistico de la misma. Debido a esto se prevé que no sera
precisa la modificacion de este tramo de linea, por lo tanto la indemnizacién y los
gastos de desplazamiento de la linea en este tramo se considerara a efectos del
presente estudio nulos.

7.1.5. Honorarios técnicos
Los honorarios técnicos se han calculado en funcién de un porcentaje sobre el PEM calculado

anteriormente.

Proyecto: 4,0 % P.E.M.
Direccién de Obra: 3,5 % P.E.M.
Dir. de Ejecucion y Seguridad y Salud: 3,5 % P.E.M.

Los valores calculados se reflejan en la siguiente tabla:

HONORARIOS TECNICOS _
|
|
| |
|
Honerarios técnicos 1.406.386,87 {:
IvA Honararios 29534124 €
Total 170172811 €

El coste estimado de los honorarios técnicos asciende a un millon setecientos un mil
setecientos veintiocho euros con once céntimos de euro (1.701.728,11 €).

Esta cifra repercutida sobre la superficie del sector (incluido sistemas generales) resulta en cinco
euros con trece céntimos de euro por metro cuadrado (5,13 €/m2).

7.1.6. Gastos Financieros

Se ha manifestado la intencion de desarrollar el planeamiento mediante métodos que no supongan
la necesidad de financiacion mediante endeudamiento de la administracion. Pese a ello es
necesaria una pequefa inversion inicial para la conversion del suelo no transformado a suelo
transformado.
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Para asumir esta inversion inicial se ha planteado la obtencién de un préstamo de un importe de
dos millones de euros (2.000.000,00 €). El objetivo de este préstamo es cubrir los gastos de
realizacion del plan parcial necesario asi como la redaccion de los proyectos de ejecucion para
facilitar la venta de suelo a un mejor precio al vender las parcelas sobre plano.

Tras consultar con una entidad financiera sobre las caracteristicas de la inversion han ofrecido un
interés de 2,5% a seis afios para el importe arriba citado.

Las cuotas resultantes de este préstamo seran de veintinueve mil novecientos cuarenta y dos
euros al mes (29.942,00 €/mes).

El total a pagar anualmente sera de trescientos cincuenta y nueve mil trescientos cuatro euros
al ano (359.304,00 €/ano).

La suma de todas las cuotas arroja un total de dos millones ciento cincuenta y cinco mil
ochocientos veinticuatro euros (2.155.824,00 €).

El interés total a pagar asciende a ciento cincuenta y cinco mil ochocientos veinticuatro euros
(155.824,00 €).

7.2  Puesta en marcha y comercializacion

Se establece un tiempo para el desarrollo del planeamiento 3 afios y para el desarrollo de la
urbanizacion de otros 3 afios. En este tiempo se ejecutara la urbanizacién con el siguiente
desarrollo de los costes:

e Coste de Redaccion Plan Parcial y otra documentacion urbanistica:

o Plan Parcial: a pagar en dos plazos durante los dos primeros afos de la fase de
planeamiento.

o Programa de actuacion: a pagar en dos plazos durante los dos ultimos afos de la
fase de planeamiento.

o Proyecto de reparcelacion: a pagar en un plazo el ultimo afo de la fase de
planeamiento.

e Costes de urbanizacion: a repartir en certificaciones de igual valor durante los 3 afios de
construccion.

e Honorarios técnicos: a repartir de la siguiente manera:

o Proyecto: a pagar de forma previa al comienzo de las obras.

o Direccidn de obra: a pagar en 3 plazos durante la ejecucion de las obras (afio 1, afio 2
y afio 3).

o Direccién de ejecucion y seguridad y salud: a pagar en 4 plazos durante la ejecucion
de las obras (afio 0, afio 1, afio 2 y afo 3).
7.3 Posibles ayudas o subvenciones

La situacidon de incertidumbre politica actual no permite prever posibles subvenciones para el
desarrollo de la urbanizacion.

Ante esta situacion las necesidades econémicas deberan absorberse mediante la cesion de suelo
al resto de propietarios del sector u otros agentes externos con el fin de garantizar el desarrollo del
planeamiento.

8. Estudio de viabilidad -Hipotesis A

Se plantea la realizacién de el sector en una Unica unidad de actuacion.
8.1 Gastos

Los gastos del desarrollo del planeamiento y la ejecucidon del mismo seran los siguientes:

e Costes de Parcela 0,00 €
e Coste de Redaccion Plan Parcial y otra documentacion urbanistica 355.815,88 €
e Coste de Urbanizacion 18.409.604,10 €
¢ Coste de indemnizaciones 0,00 €
e Honorarios Técnicos 1.701.728,11 €
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e (Gastos Financieros 155.824,00 €
e SUMA 20.622.972,08 €

8.2 Ingresos

Se han estudiado distintas opciones de desarrollo obteniendo los ingresos del préstamo para la
redaccién de la documentacion y el resto de la venta del suelo.

Dependiendo del disefio del plan parcial en cuanto a la relacion de suelo industrial y terciario
(como maximo un 50% segun la ley del suelo de la Comunidad de Madrid) y de la venta de un tipo
u otro de suelo segun precios de mercado se ha realizado una tabla de viabilidad.

Se ha estudiado la posibilidad de desarrollar el planeamiento y la gestion de la urbanizacién con
las siguientes opciones:

e Suelo Industrial/ Suelo Terciario: 100/0, 90/10, 80/20, 70/30, 60/40, 50/50.

« Obtencién de fondos a través de la venta de Suelo industrial/ Suelo Terciario: 0/100, 10/90,
20/80, 30/70, 40/60, 50/50, 60/40, 70/30, 80/20, 90/10, 100/0.

De este estudio se obtienen 5 opciones en las que es viable vender el suelo suficiente como para
afrontar los costes de urbanizacion y por lo tanto técnicamente viables.

e Suelo Industrial 50% / Suelo Terciario 50%
o Opcidn 1: Obtencién econémica Suelo Industrial 20% / Suelo Terciario 80 %.
o Opcidn 2: Obtencién econdmica Suelo Industrial 30% / Suelo Terciario 70 %.
e Suelo Industrial 60% / Suelo Terciario 40%
o Opcidn 3: Obtencién econémica Suelo Industrial 30% / Suelo Terciario 70 %.
o Opciodn 4: Obtencion econémica Suelo Industrial 40% / Suelo Terciario 60 %.
e Suelo Industrial 70% / Suelo Terciario 30%
o Opcidn 5: Obtencién econémica Suelo Industrial 50% / Suelo Terciario 50 %.

El suelo restante para la propiedad inicial de cada una de las opciones y el valor de mercado del
mismo queda reflejado en la siguiente tabla:

- ) ESTUDIO DE OPCIONES DE DESARROLLO

e o B
IEd'ﬂCahllldad — Iﬂdu?'u'!a I — ...[_J‘...._ —_—t S En‘no %
I terciaria 50,00 % A000% | 3000
{ [ ial | {
Venta de Suslo ndustial | 2000% - 1 8000% | 4000%
L | tewiaw | 00 G0OO% 2 | /M00% | 2 oc000% 2 | 20 S000% 2
iEd icablkdad industrial I 66.383,00 m2| 66.383,00 m2 79.659,60 m2 79.659,60 m2 92 936,20 m2|
| | terciario | 66.383,00 m2 66.383,00 m2 53.106,40 mZ 53.106,40 m2 39829 80 m2|
| | industial | 0,723 2| 0,723 2 0,747 mz/mz2 0,747 2 077 2
Edificabilidad unitaria industrial _| 723m2im2 0723 m2im 0747m2/m2|  O7Tm2m2] 077 m2/m2
| | terciarig | 0,900 m2/m2 0,900 m2/m2 0,300 mZ/m2 0,900 m2/m2| 0,90 m2/mz2|
;Pamh | industrial | 91.847,56 m2 91.847,56 m2 106.599,34 m2| 106.599,34 m2| 121.351,12 m2|
I o | _7375889m2  §9.00711m2  §9.00711m2 4425533 m2
= industrial 71.359,76 m2| 71.358,76 m2| 95.146,35 m2| 118.932,94 m2,
Venta de parcela - ————— T i
e terclaric __ & amZ  S7eA7ATmZ  STeATATMZ  4841212m2| 4117677 mE
: industrial | 51,80 % 77,69 % 66,94 %]  B926%|  9801%
[ da wartn | terciario | 8932% L f‘..”.-?'_‘_*i ___ Boe2% 93,04°%
L vl 68s1%  7790%  §745%  8618% 96,68 %
| industrial 44.274,38 m2| 20.487,80 m2 35.239,57 m2| 11.452,99 m2| 2.418,18 m2
Parcehreatanh 5 — . - — 1 — T
terciario | 7.876,06 m2| 1611141 m2| 35.220,52m2| 11.433,93 m2| -27.104,43 m2
—— industrial 31.999,40 m2| 14.807,59 m2 26.333,84m2| 8.558,59 m2| 1.851,85 m2
Edificabilidad restante e e T | Sl L L
| terciario | 7.088,46 m2 14.500,27 m2| 31.698,47 m2| 10.290,54 m2| -24.393,99 m2
or de. ! industrial 3.838.589,13€]  1776.291,92€ 3.055.271,06 € 992.973,85€  209.65577 €
::r:h el et | 1972.323,29€  4.034.620,50 € 8.819.92331 € 2863.28587€  -6.787.491,78 €
L Suma | 5.810.912,42¢€ 5.810.912,42¢€ 11.875.194,37 € 3.856.259,71€|  -6.577.83500€

8.3 VANYTIR

Tanto el VAN como el TIR son indicadores sobre la inversion. Los métodos dinamicos son mas
exactos, ya que uno de sus puntos clave radica en la tasa de interés que se debe de aplicar, ya
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que para que la corriente de ingresos y pagos sean comparables, actualizaremos sus valores
mediante el interés compuesto.

El Valor Actual Neto de la inversion es un procedimiento que permite calcular el valor presente de
un determinado numero de flujos de caja futuros, originados por una inversion.

La metodologia consiste en descontar al momento actual todos los balances anuales futuros del
proyecto. A este valor se le resta la inversion inicial, de tal modo que el valor obtenido es el valor
actual neto del proyecto.

El resultado del VAN tiene una repercusion sobre la inversion, ya que a partir de los resultados de
este podremos evaluar la inversion.

El VAN tiene tres tipos de resultados:

VAN > 0; Significa que la inversion producira ganancias, por lo que el proyecto se puede
aceptar.

¢ VAN = 0; La inversién no provocara ni pérdidas ni ganancias, se debe ir con mucho
cuidado, si en este caso se decide realizar la inversion el plan de empresa y los balances
deben estar muy bien hechos ya que cualquier tipo de gasto extra no contemplado haria
que se perdiera dinero con la inversion.

¢ VAN < 0; La inversion producird pérdidas, se deberia rechazar la inversion ya que no es
rentable.

La Tasa Interna de rentabilidad o Tasa Interna de Retorno (TIR) se define como la tasa de interés
con la cual el valor actual neto es igual a O.

El VAN y TIR de las 5 opciones técnicamente viables es el siguiente.

VAN
Inversien inicial | 542681025€
Rentabilidsd | 086 TR
VAMOpcin1 |  205.17312€ 001
VANOpcion2 | 29517312€ 001 |
VANOpcién3 | -2119.98783¢ 009 |
VANOpeién4 | 2119987936 008

VANOpcién5 | -4.535.148,99 € -

Se ha tenido en cuenta la inversion inicial equivalente al valor de mercado del suelo sin transformar
y se ha considerado un interés de la operacion del 6%.

Como se ve en la tabla las unicas opciones viables econémicamente son las de la Opcién 1y la
Opcidén 2 que se corresponden con:

e Suelo Industrial 50% / Suelo Terciario 50%
o  Opcion 1: Obtencion econémica Suelo Industrial 20% / Suelo Terciario 80 %.
o  Opcion 2: Obtencion econdmica Suelo Industrial 30% / Suelo Terciario 70 %

8.4 Calculos

Las tablas de flujo de caja de cada una de las 5 opciones de desarrollo de la Hipdtesis A se
encuentran en el Anexo 3 del presente informe.

9. Estudio de viabilidad - Hipétesis B

Se plantea la realizacién de el sector en dos unidades de actuacion repartidas 50% / 50% tanto en
gastos como en plusvalias.

En este caso se estudiara el desarrollo de la primera unidad de actuacion.

9.1 Gastos

Los gastos del desarrollo del planeamiento y la ejecucion del mismo seran los siguientes:
e Costes de Parcela 0,00 €
¢ Coste de Redaccion Plan Parcial y otra documentacion urbanistica 355.815,88 €
e Coste de Urbanizacion 9.204.802,05 €
¢ Coste de indemnizaciones 0,00€
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e Honorarios Técnicos 850.864,05 €
e (Gastos Financieros* 97.408,00 €
¢ SUMA 10.508.889,98 €
*Para el desarrollo mediante dos unidades de actuacidon es necesaria una inversion inicial de
1.250.000 € mediante un préstamo que, con las condiciones iguales al anterior, resulta en una
cuota mensual de 18.714,00 €.
9.2 Ingresos
Se han estudiado distintas opciones de desarrollo obteniendo los ingresos del préstamo para la
redaccién de la documentacion y el resto de la venta del suelo.
Dependiendo del disefio del plan parcial en cuanto a la relaciéon de suelo industrial y terciario
(como maximo un 50% segun la ley del suelo de la Comunidad de Madrid) y de la venta de un tipo
u otro de suelo segun precios de mercado se ha realizado una tabla de viabilidad.
Se ha estudiado la posibilidad de desarrollar el planeamiento y la gestion de la urbanizacién con
las siguientes opciones:
¢ Suelo Industrial/ Suelo Terciario: 100/0, 90/10, 80/20, 70/30, 60/40, 50/50.
¢ Obtencion de fondos a través de la venta de Suelo industrial / Suelo Terciario:
0/100,10/90,20/80,30/70,40/60,50/50,60/40, 70/30,80/20,90/10,100/0.
De este estudio se obtienen 5 opciones en las que es viable vender el suelo suficiente como para
afrontar los
e Suelo Industrial 50% / Suelo Terciario 50%
o Opciodn 1: Obtencion econdémica Suelo Industrial 20% / Suelo Terciario 80 %.
o Opciodn 2: Obtencién econdmica Suelo Industrial 30% / Suelo Terciario 70 %.
e Suelo Industrial 60% / Suelo Terciario 40%
o Opciodn 3: Obtencién econdémica Suelo Industrial 30% / Suelo Terciario 70 %.
o Opcidon 4: Obtencién econdmica Suelo Industrial 40% / Suelo Terciario 60 %.
¢ Suelo Industrial 70% / Suelo Terciario 30%
o Opcidn 5: Obtencién econdémica Suelo Industrial 50% / Suelo Terciario 50 %.
El suelo restante para la propiedad inicial de cada una de las opciones y el valor de mercado del
mismo queda reflejado en la siguiente tabla:
——— - mumumumlﬂﬂﬁﬁé;ﬁ_ﬁmﬂuc‘ R S _—
I — —_——— e | 70,00 %
i [ industrial | so00% | . sooO® [
Edificabilidad e - 50,00% 40,00 % | 3000%
T f terciario | S 000% _aidTJnss e 5000 %
Lo | industrisl _20,00% _: - .-"UW"" _3000% L — mlodI —
|venta de Suelo | terciario . B0go% | TO00% 7000% L0008 _ .m:‘._-t.a_ﬁ.,-‘lom".;
[ T industrial @iosom2  9LE0m2 agazeanmz;_ wvemgomz  d6desiom2)
Edificabilidad | "'':E:-hg@{:rﬁfz| 33.191,50 m2| 26553,20m2  2655320m2 ...“E'i?”!!‘.?.l
| oy MerElEme e — P — - [ 77 m2sm2!
T T indveval | O7@myme_ opmam2  o7evmam2  O7eTma/m2  O77mdmd
Edificabilidaduitatia T o oma, 0900m2/mz, _ 0900m/m2|  0S00m2mz 63:35"“56:2
y rduetial | 4592378 m2| 4592378 m2| 532996?m2 _ 5329967m2 251'2?(,7 =
" — — —— —T | |
:F‘arce1a terciario | B 35_3?9_'44_'“%! - _355_?9,_442’!2‘ - 29 503 55 rn2 _ 29503 55“‘\2;_ o En e mz
T T industral 24241962 3636294m2| Caeae0amz  4sAssezm2 60604 mmz
Venta de parcela “wrciaio | 33s720smz|  2037554mz| _ 2937554m2 _.25-11".:93.m25—- _ 29eaS3mi
e el | samen _emz2%  S096%  9988%
L St i 99,57 %) 85,34 % 9482%
1% de venta terciario | 91.03%| —r Bl S {
| [ il | 69.82% 79.39% . 88ge% 9853
| . . L SN B — p—— | 66 m2|
I " ndustial | 21.68182m2  0.56084m2  1693673m2  A4BISTSm2 ',-'u.“ > -
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9.3 VANYTIR

El VAN y TIR de las 5 opciones técnicamente viables es el siguiente.

VAN
Inversion inicial 2.713.405,13 €
Rentabilidad 0,06
VAN Opcién 1 -59.455,64€
VAN Opcién 2 -59.455,64 €
VAN Opcién 3 -1.267.036,17 €
VAN Opcién 4 -1.267.036,17 €
VAN Opcién 5 -2.474.616,69 €

Como se ve en la tabla no hay opciones viables mediante esta hipétesis de desarrollo.

9.4 Calculos

Las tablas de flujo de caja de cada una de las 5 opciones de desarrollo de la Hipdtesis B se
encuentran en el Anexo 4 del presente informe.

10. Conclusiones

Tras lo descrito en los capitulos anteriores y en los anexos que completan el presente documento,
se dejan de manifiesto las hipdtesis mas viables desde el punto de vista econémico.

Caben destacar varios puntos sobre la informacion expuesta:

Para comenzar a desarrollar el sector objeto de este documento es necesario una
inversion inicial para sufragar los gastos derivados de la redaccién del planeamiento que
posibilitara la transformacion del suelo. Este gasto queda descrito en las hipétesis en el
"afio O".

Una vez realizado el estudio de mercado, se entiende que la opcién mas viable es la de
realizar un 50% de suelo Industrial y un 50% de suelo terciario, el maximo de este suelo
que permite la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid.

El interés manifiesto del Ayuntamiento de Morata de Tajufia por conservar el mayor
terreno posible tras el desarrollo del sector, pero a la vez sufragar los gastos mediante la
venta de suelo, hace necesario elaborar un plan estratégico sobre la prioridad del suelo
industrial sobre el terciario, o viceversa.

La realizaciéon en dos fases del desarrollo del sector no mejora la viabilidad econdmica,
puesto que los gastos derivados del inicio de la transformacion del suelo hacen que sea
necesario vender un alto porcentaje de suelo.

A la vista de los resultados obtenidos, existen hipétesis de venta que hacen viable
tedricamente el desarrollo del sector, aunque bien es cierto que con un porcentaje tan alto
de venta antes de la finalizacion del proceso de urbanizaciéon hace necesario un plan
estratégico sobre el tipo de economia que se pretende generar.

Tras el analisis de la documentacién y planeamiento pertenecientes a Morata de Tajufia,
se evidencia la ausencia de suelo Industrial desarrollado.

El desarrollo progresivo del sector es de dificil abordaje por los gastos que suponen las
conexiones iniciales del sector, lo cual provoca la salida al mercado de grandes
superficies de suelo industrial y terciario a la vez.

En cualquier caso, destaca la magnitud de la superficie a desarrollar por el planeamiento
para suelo industrial y terciario comparado con el residencial. En el caso que nos ocupa,
la superficie delimitada por el sector objeto de este documento se asemeja a la del casco
urbano de Morata de Tajufa, lo que pone el foco de atencion sobre el modelo desarrollo
econdmico que supondria su desarrollo urbano.
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11. ANEXOS
ANEXO 1 - PLANO 01 - DELIMITACION DEL SECTOR

ANEXO 2 - FICHA ORIGINAL DEL SECTOR

ANEXO 3 - TABLAS DE FLUJO DE CAJA HIPOTESIS A
HIPOTESIS A - OPCION 1
HIPOTESIS A - OPCION 2
HIPOTESIS A - OPCION 3
HIPOTESIS A - OPCION 4
HIPOTESIS A - OPCION 5

ANEXO 4 - TABLAS DE FLUJO DE CAJA HIPOTESIS B
HIPOTESIS B - OPCION 1
HIPOTESIS B - OPCION 2
HIPOTESIS B - OPCION 3
HIPOTESIS B - OPCION 4
HIPOTESIS B - OPCION 5

BOCM-20210713-65



BOCM BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID

B.0.C.M. Nim. 165 MARTES 13 DE JULIO DE 2021 Pag. 157

11.1 Anexo 1
Plano 01 - Delimitaciéon del sector

Morata de Tajuiia, a 1 de julio de 2021.—Fl alcalde-presidente, Angel Marcelo Sdn-
chez Sacristan.

(03/22.789/21)
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