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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
A. INTRODUCCION.

El articulo 22.4 del Texto Refundido de la Ley del Suelo establece la necesidad de incorporar, en las
actuaciones del medio urbano, un informe de sostenibilidad. En dicho informe se debe estudiar el
impacto que el desarrollo va a producir en las haciendas locales. Para lo cual hay que analizar, por un
lado, los ingresos que recibird el Ayuntamiento con motivo de este desarrollo y, por otro, los gastos a

los que debe hacer frente el Ayuntamiento.

En el capitulo de ingresos se realiza un estudio de las posibles cuantias a percibir por parte del
Ayuntamiento en concepto de hecho imponible de alguno de los tributos o tasas que gravan los

inmuebles.

Respecto a los gastos, se estiman los que sean consecuentes de la urbanizacién que se genere o
respecto a la recogida de residuos. En este caso no se produce ninguna urbanizacion y el
mantenimiento de la existente, ya se tuvo en cuenta con el desarrollo de Plan Parcial por el que se

ordend urbanisticamente los terrenos

INGRESOS.

Los ingresos que se puedan generar como consecuencia de la materializacién, rehabilitacion o
sustitucion de la edificacion de las parcelas privadas, puesto que con esta operacion urbanistica no se
esta generando nueva edificabilidad o nueva superficie de suelo. Si bien, las parcelas se encuentran
edificadas en la actualidad, los posibles ingresos vendran determinados por la sustitucién de las
edificaciones existentes. Por este motivo, el capitulo de ingresos de las arcas municipales, vendra
definido por:

e Impuesto sobre Bienes Inmuebles

e Tasa por tramitacion de licencias urbanisticas.

¢ Impuesto sobre construcciones, obras e instalaciones.
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1.1 Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Se regula por la Ordenanza Fiscal n° 3 reguladora de del Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

El valor catastral del inmueble se vera incrementado en la parte de la construccién si se sustituyera o

ampliara la edificacién existente.

e El tipo impositivo general para el Impuesto de Bienes Inmuebles sera de 0,43 % Si bien, se
establecen tipos diferenciados que superen atendiendo a los usos establecidos en la normativa
catastral para la valoracion de las construcciones, el valor que para cada uno de los usos se

recoge en el siguiente cuadro:

Valor catastral .
Usos minimo (umbral) Tipo
A- Almacén — Estacionamiento 50.142.90 € 0,80 %
C- Comercial 198.252 .60 € 0,80 %
E- Cultural 10.920.000 € 0,75 %
G- Ocio y Hosteleria 1.794.000 € 0,80 %
I- Industrial 934.311,30 € 0.75 %
K- Deportivo 3.198.000 £ 0,80 %
O- Oficinas 238.205,12 € 0,80 %
P- Edificio Singular 31.200.000 £ 1,10 %
R- Religioso 2.964.000 € 1.10 %
T- Espectaculos 1.950.000 € 0,80 %
Y- Sanidad 2.652.000 € 0,80 %

e El periodo impositivo es anual.

1.2 Tasa por prestacion de servicios urbanisticos.

Se regula por la Ordenanza Fiscal n® 9. Constituye el hecho imponible de la tasa, la actividad municipal
técnica y administrativa, que se refiera, afecte o beneficie de modo particular al sujeto pasivo, tendente
a verificar si los actos urbanisticos sujetos a licencia, declaracion responsable o comunicacién para la
realizacion de obras, o la implantacién y desarrollo de las actividades comerciales y de servicios que
pretenda realizar en el término municipal se ajustan a las normas urbanisticas, a la legislacion ambiental

y sectorial, que son conformes al destino y uso previsto, que cumplan con las condiciones técnicas de
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seguridad, salubridad, salud, higiene y saneamiento y, finalmente, que no exista ninguna prohibicion

de interés artistico, histérico o monumental.

Constituye la base imponible el coste real y efectivo de la construccion.

La cuota tributaria se establece segun las siguientes tarifas:

Importe de la L. Declaracion | | .

.. L. Comunicaciones Licencias
actuacion urbanistica responsable
Hasta 2.499 20 24 25
2.500 a 3.499 35 44 45
3.500 a 4.999 60 75 80
5.000 a 6.999 85 105 110
7.000 a 9.999 115 140 145
10.000 a 14.999 160 195 200
15.000 a 21.999 215 270 280
22.000a 32.999 300 380 395
33.000 a 48.999 400 530 550
49.000 a 84.999 600 800 845
85.000 a 149.999 950 1.330 1.390
150.000 a 259.999 1.500 2.100 2.250
260.000 a 454.999 2.300 3.400 3.600
455.000 a 914.999 3.800 5.900 6.300
915.000 a 1.799.000 6.500 10.500 11.300
1.800.000 a 3.499.999 10.000 18.000 19.300
3.500.000 a 7.299.999 15.000 27.000 33.000
Desde 7.300.000 15.000 32.000 45.000

1.3 Impuesto sobre construcciones, instalaciones y obras.

Se regula por la Ordenanza Fiscal n° 6 reguladora del Impuesto sobre construcciones, instalaciones y

obras.

Se establece una base imponible constituida por el coste real y efectivo de la construccion.

El tipo impositivo es del 4 %.
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1. GASTOS

Como se explica en la memoria del Plan Especial, la operacion urbanistica consiste en la modificacion
de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 114 “Espartales Sur”, a través de la modificacion de la

ordenanza del Plan Parcial para la Zona Comercial Exenta:

- Con la incorporacién como usos caracteristicos, junto al comercial, el resto de usos terciarios
pormenorizados: el uso oficinas, el uso hotelero, el uso hostelero en grupo Il, el uso
sociocultural, espectaculos y salas de reunién en Grupos | y Il, el uso educativo, el uso sanitario-

asistencial, el uso religioso y el uso deportivo en los grupos | y Il.

- Se eliminan los usos caracteristicos entre los compatibles permitidos por la ordenanza, para

evitar confusion en su aplicacion.

Como no hay reurbanizacion no le corresponde al Ayuntamiento de Alcala de Henares el desembolso
de cantidad alguna.

Por tanto, no hay incremento de gastos para el erario municipal.

Fi rmado por

Ant oni o

Pl eguezuel o

2. CONCLUSION

El desarrollo de el Plan Especial s6lo generaria ingresos para las arcas municipales, por lo que se
puede concluir que, desde el punto de vista econémico, la actuacidon genera beneficios econémicos
para el Ayuntamiento.

Antonio Pleguezuelo Lapuente
Director Nacional Urbanismo
Savills
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MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA
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INFORME DE MERCADO.
A. UBICACION Y AREA DE INFLUENCIA

1.1 Ubicacién

e El proyecto se ubica en la calle Federico Garcia Lorca del municipio de Alcald de Henares
(199.184 habitantes), en las parcelas 39, 40 y 41 del Sector 114 “Los Espartales Sur”.

e Alcala de Henares cuenta con 199.184 habitantes (censo 2023) y dispone de una renta media
por hogar de 39.150€, inferior a la media de la comunidad (45.132€), pero superior a la media
nacional (35.378).

e Latasa de paro en Alcala de Henares es del 11,4%, superior a la provincia (9,2%) pero inferior
a la media nacional (12,3%).

e Las parcelas disponen de una superficie de 62.756,27 m2 con una edificabilidad de 31.378,14
m2. En ellas, esta implantado un conjunto comercial denominado Alcala Atenea que cuenta con
diez locales comerciales, distribuidos en cinco edificios. Las principales locomotoras son
Mercadona (sala de ventas 1.593 m?) y Mc Fit. lgualmente, en el &mbito del Plan Especial se
encuentra un hipermercado Carrefour, que dispone de una sala de ventas de 8.120 m2, ademas

de una galeria comercial con diversas tiendas.
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e La zona inmediata estd compuesta por un conjunto residencial diseminado, formado por

bloques de viviendas de cuatro alturas.

1.2 Accesos

e El proyecto goza de una excelente accesibilidad y visibilidad desde la autovia A-2.
e Elacceso rodado desde Madrid se efectlta utilizando primero la salida 28 de la autovia
A-2 (direccion Alcala norte/Camarma) y posteriormente la de “Alcala de Henares-

Ensanche-Espartales-Centro Comercial.
Las lineas de autobuses L-3, L-10 y L- 227, prestan servicio con paradas préximas a la zona comercial.
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1.3 Catchment

+ Elareade influencia a 10 minutos en coche lo componen 170.041 de habitantes; la renta media
por hogar de estos residentes (40.785€) esta un 15% por encima de la media de Espana
(35.378€).

Area de influencia Alcala de
Henares
(Municipio)

Madrid

(Provincia) Espafia

(00-10 minutos en

Poblacién (n° habit.) 170.041 198.041 6.871.914 48.085.361
% Extranjeros 16% 17% 15% 13%
Gasto medio anual por hogar (€) 33.531 39.150 31.572 30.987
Renta media anual por hogar (€) 40.785 39.150 45.132 35.378
Tasa de desempleo* 10,8% 11,4% 9,2% 12,3%

Fuente: Inatlas. Tasa de paro 1T 2024
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1.4 Zona comercial Sector 114

* LaZona Comercial del Sector 114 cuenta con una edificabilidad de 31.378,14 m2y 10 medianas
superficies que se distribuyen a lo largo de la calle Federico Garcia Lorca en cinco bloques.
Ademas de otro edificio comercial situado frente a éste que actualmente esta ocupado por el

hipermercado Carrefour que cuenta con una galeria comercial y 9.803 m? de superficie total.

» El complejo esta anclado por Mercadona que actda como locomotora, y a la que se afiaden:
Mercadona, Primaprix, Burger King, Foster's Hollywood, Wok asador, RM Fisioterapia, Mc Fit,
World Junp, Opticalia, Made in Asia y Su Fruta.

* El 37% de los locales de Alcala Atenea estan especializados en la actividad de restauracion,
mientras que el 27% son locales de alimentacion. Las actividades menos representadas son:

Servicios (2 locales) y Hogar (1 local).
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* El Parque dispone de aparcamiento en superficie.

Distribucién de actividades comerciales

Hogar
9%

Gimansio
9% Alimentacién

27%

Servicios
18%

Restauracion
37%

Fuente: Savills Retail Research

1.5 Competencia

En el siguiente apartado se lleva a cabo un andlisis de la competencia de equipamientos comerciales

en el area de influencia del proyecto.

Con el fin de valorar la viabilidad de una nueva zona de ocio y servicios terciarios, se hara hincapié en

la dotacién de actividades de ocio y restauracion.

El Val

Inaugurado en 1998, se trata de un centro comercial de pequefias dimensiones (14.390 m?2) donde la
principal ancla es el supermercado Ahorramas (1.517 m?2), pero también dispone de un concesionario
Renault (650 m2), una peluqueria (280 m?), un Digital Center (180 m2), un Bazar (125 m2) y un gimnasio
Altafit (1.800 m?) entre otros.

La oferta de restauracién esta compuesta por un Burger King (500 m?), dos cafeterias (250 m2 cada
una) y un meson (130 m?).
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En cuanto a la distribucion de actividades, el ocio ocupa el 28% de la superficie (gimnasio), el el 22%

alimentacion y el 16% la restauracion.

El 70% de los desplazamientos al centro comercial se efectian andando, el 25% mediante vehiculo

propio y el 5% en transporte publico.

La Dehesa

Se trata de la mayor agrupacién comercial del este de Madrid y se sitla en el kildbmetro 34 de la A-2, a

la salida del término municipal de Alcala de Henares.

El area comercial lo componen el centro comercial La Dehesa (inaugurado en 1991 y reformado en

2018) y un gran parque comercial de mas de 100.000 m? y alrededor de 20 medianas superficies.

Entre las principales marcas destacan Leroy Merlin (8.050 m2), Conforama (6.752 m?2), Decathlon (5.418
m2) y Media Markt (4.355 m?).

Por superficie, hogar es la categoria predominante (29%) seguida de bricolage (18%) y deportes (16%).

Por insignias, Leroy Merlin ocupa la mayor superficie seguida de Conforama y Decathlon.

Ademas cuenta con un total de 2.694 plazas de parking exteriores y 692 interiores.

Quadernillos

El parque comercial Quadernillos (30.000 m?) se ubica a tan s6lo 10 minutos a pie del parque comercial
La Dehesa. Cuenta con 19 salas cines, variada oferta de medianas superficies tales como BricoDepot,
Juguetilandia o Max Colchéon y una oferta de restauracién como Ginos, Muerde La Pasta o La

Tagliatella.
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1.6 Oferta de restauracion y ocio de centros comerciales en el area de influencia del &mbiro

del Plan Especial (principales operadores)

La oferta de ocio y restauracion del entorno inmediato se concentra principalmente en el parque comercial
Quadernillos que cuenta con 13 restaurantes (Ginos, Pomodoro, Muerde la Pasta, La Tagliatella, Foster’s
Hollywood, Burger King, The Fitzgerald, Taco Bell, Sushitok, entre otros) asi como una oferta de ocio basada

en cines (Ocine, 19 salas), bolera Ozone y Pause & Play.

Le sigue el centro comercial Alcala Magna con 13 restaurantes (100 Montaditos, Donner Kebab, La
Tagliatella, Papizza, Pomodoro, Ribs, TGB, VIPS, entre otros); jugueteria Poly es el Gnico operador de ocio

del centro.
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El centro comercial La Dehesa cuenta con cinco establecimientos de restauracién (100 Montaditos, El
Cafetito, Panito.com, Royal Kebab y Taruffi) y uno de ocio (ocio infantil Sicher). En el parque comercial
situado junto al centro comercial La Dehesa también se ubican operadores de restauracion como

McDonald’s, Popeyes, Center Wok o de ocio como Tiendanimal y Kiwoko.

Los centros comerciales Carrefour Alcald de Henares y el Val cuentan con una limitada oferta de ocio y
restauracién. Carrefour Alcala de Henares consta de dos restaurantes (Monti Kebab y Pizza Hot and Cold)
y ningun operador de ocio. Por su parte, El Val, se compone de cinco restaurantes locales (Blanco’s,
Cafeteria Alcala 2000, Cafeteria Gino, Rikura’s y Bar de copas Trafico) y una escasa oferta de ocio
(gimnasio Altafit y taller danza Jazz & Art).

ALCALA DE VAGNA SRV LADEHESA | -PARQUE | QUADERNILLOS
HENARES COMERCIAL
100 MONTADITOS
BOMBON BOSS
LA TAGLIATELLA
LLAO LLAO
RIBS
TGB
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THE FITGERALD
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SUSHIKO
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1.7 Conclusiones

e Lazonaconocida como el corredor del Henares se caracteriza por su importante dotacion comercial.
Parque Corredor se trata de uno de los principales equipamientos comerciales y el que agrupa la
mayor masa critica de locales comerciales y de ocio; la reciente inauguraciéon de Oasiz no ha hecho
mas que reforzar la oferta de ocio, y hoy en dia se ha convertido en un importante destino para los
residentes en esta zona.
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Alcala de Henares, por su tamafio poblacional ha desarrollado una malla comercial muy potente, en
la que esta representado tanto el formato de parque comercial con la Dehesa, una de los mayores
parques de la comunidad de Madrid, como el de centro comercial con Alcala Magna o el de centro

especializado en Ocio con Quadernillos.

En este mercado no se identifican huecos de mercado para el desarrollo de nuevas zonas
comerciales que puedan competir con la oferta existente; sin embargo, se ha detectado que
poblacion residente en el entorno inmediato posee un perfil mas joven, por lo que se recomienda
implantar una oferta de ocio consistente en una zona de juegos infantiles (colchonetas, parques de
bolas, jumping..) complementado con una oferta de restauracion. Dicha zona sera utilizada por las
familias durante los fines de semana y sera una alternativa mas préxima a los grandes centros

comerciales de la zona.

Se considera importante consultar a los operadores de estas actividades la poblacion minima
requerida en el area de influencia, dado que a menos de 10 minutos en coche residen menos de
3.800 personas, y quizas pueda ser insuficiente para garantizar la viabilidad de este tipo de

negocios.

Igualmente, se observa una ausencia de servicios terciarios suficientes en el Sector, con uso global
caracteristico residencial, por lo que se considera recomendable permitir implantar actividades de

hosteleria, deportivas, sanitario-asistenciales, etc.

Con el Plan Especial se permitird actualizar sus ordenanzas a las demandas del mercado,
permitiendo una mayor flexibilicacion y, con ello, la consolidacion en el sector de un mejor producto
para actividad comercial, de ocio y del resto de servicios terciarios necesarios para los habitantes
del Sector 114.

15

Sostenibilidad y viabilidad econémica “Plan Especial de Mejora para la modificacion de usos en parcelas de la zona de
ordenanza comercial exento del sector 114 “Espartales Sur” Alcala de Henares (Madrid)

Mayo 2024



savills

VALOR DE MERCADO RESIDUAL DEL SUELO.

En el presente apartado se van a explicar las variables que determinan el valor de las parcelas. La

metodologia empleada es el método residual estatico, conforme al articulo 37.1.b) 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 (“TRLSRU”).

Dicho andlisis se trata de una aproximacion preliminar realizada a partir de parametros basicos de

un proyecto de estas caracteristicas.

Los resultados de esta estimacién no implican la viabilidad comercial del proyecto que deberia ser
analizada a través de los pertinentes estudios de mercado, precomercializacion y estudio

econdmico.

Como se ha comentado en la introduccion al documento, el Plan Especial pretende la adaptacion,
de la normativa vigente, ampliando el régimen de las categorias de usos terciarios permitidos como
caracteristico en la Zona de Ordenanza Comercial Exento del Plan Parcial del Sector 114
“Espartales Sur”, con la finalidad de adecuar los usos permitidos en las parcelas de uso comercial
exento del Sector, para las que se demanda una mayor presencia de usos terciarios; uso oficinas,
uso hotelero, uso hostelero en grupo Il, uso sociocultural, espectaculos y salas de reunién en
Grupos 1 y I, uso educativo, uso sanitario-asistencial, uso religioso y uso deportivo en los grupos |

y Il

Dicha operacién no supone incremento de aprovechamiento ni edificabilidad. Tampoco supone una
intensificacién de uso, lo que implica que la operacion urbanistica no esta sujeta a la redefinicién
de las redes publicas, por lo que el valor de las parcelas permanece inalterable antes y después de

la modificacién de la normativa.

Si se generara algun remante adicional, se repercutird sobre los locales puesto que las
construcciones principales permanecen inalterables, no suponiendo una inversion adicional para el

promotor de la construccion.
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Puesto que no se produce incremento de edificabilidad, ni tampoco intensificacion de uso; no se
estiman gastos previstos para nuevas redes publicas, ni tampoco partidas nuevas para la conservacién

de las mismas.

Asi mismo, la modificacion propuesta se realiza por iniciativa del propietario que actia como propietario
de la mayoria de las parcelas y no requiere de tramitacion de instrumento de gestién urbanistica, por

lo que no esta previsto el desembolso de coste alguno por dicho concepto.

Como se ha ido comentando a lo largo del informe, la actuacién se realiza sobre parcelas ya
urbanizadas, sin necesidad de gestién urbanistica, ni actuaciones de nueva urbanizacién. Por tanto, no
se establecen etapas para su desarrollo.

CONCLUSION.

Por todo ello, podemos concluir que la operacién es viable econdmicamente y financieramente.

Fi rmado por
Ant oni o
Pl eguezuel o

Antonio Pleguezuelo Lapuente
Director Nacional Urbanismo
Savills
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