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MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD 0. PRESENTACION

0 PRESENTACION

El presente documento contiene la MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA Y SOSTENIBILIDAD DEL PLAN
ESPECIAL DE ORDENACION del dambito situado entre las calles General Ibafiez, Cisneros y Concha Espina
de Las Rozas de Madrid.

El presente documento se organiza en dos titulos, que corresponden con:
e El Estudio de Viabilidad Econémica de la actuacion desde el punto de vista de la promocidn;

e La Memoria de Sostenibilidad Econdmica, en la que se estudia el impacto de la actuacién en las
Hacienda Municipal por el desarrollo del ambito.

El promotor del Plan Especial es QUINTO UMBRAL, S.L., CIF B44923738, quien ha encargado los trabajos
técnicos correspondientes al estudio de arquitectura y urbanismo RUEDA Y VEGA ASOCIADOS SLP.

Han participado en los trabajos las siguientes personas:
M2 Angeles Vega Gonzalez, arquitecta
Jesus M2 Rueda Colinas, arquitecto
Berta Gdmez Fernandez, arquitecta

Laura Silvo Sanchez, arquitecta

Firma el presente documento el técnico responsable de su redaccidn, en representacién de RUEDA Y VEGA
ASOCIADOS SLP.

Madrid, abril de 2026.

M2 Angeles Vega Gonzalez

Arquitecta
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MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD 1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA

1 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA

1.1 INTRODUCCION

El articulo 22.5 del Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana (RDL 7/2015, de 30 de
octubre), establece que los instrumentos de ordenacion de actuaciones sobre el medio urbano, sean o no
de transformacion urbanistica, requeriran la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad
econdmica en términos de rentabilidad, de adecuacidn a los limites del deber legal de conservacion y
de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las cargas derivados de la misma para los propietarios
incluidos en su ambito de actuacion.

La viabilidad econdmica de una actuacién de este tipo se determina comparando la rentabilidad de la
actividad a desarrollar, analizdndola desde el punto de vista de la relacion coste / beneficio previsible,
valorando la proporcionalidad entre la inversidon necesaria para su ejecucion y la expectativa de venta del
producto inmobiliario resultante.

Por tanto, la estimacién de viabilidad comporta los siguientes pasos:

e Determinacion del valor de adquisicion del suelo.

e Determinacion de las obras a realizar para la consecucion de la condicion de solar.
e Estimacién de los costes de las obras de urbanizacion.

e  Estimacion de los costes de construccion y equipamiento de las instalaciones.

e Ingresos previsibles y su distribucion temporal.

La viabilidad quedara garantizada cuando el incremento de valor de los terrenos, una vez urbanizados y
gestionados, supere el coste de la inversion necesaria; y lo haga en una cantidad suficiente como para
generar una rentabilidad razonable en el periodo de amortizacion considerado.

1.2 PREVISIONES DE INGRESOS POR COMERCIALIZACION

1.2.1 VALOREN VENTA

La edificabilidad otorgada por el Plan Especial corresponde a vivienda libre en manzana cerrada.

Para estimar su valor de venta (Vv) se ha realizado un estudio de mercado, valorando promociones de
obra nueva con edificios de tamaiio similar a los resultantes del desarrollo del Plan Especial y una
localizacion equivalente en la zona centro de Las Rozas de Madrid, con las siguientes caracteristicas:

1. Tamafo medio de la promocién: 25 — 30 viviendas.
2. Tipologia de viviendas:
a. Manzana cerrada.
b. Mayoritariamente viviendas de 1y 2 dormitorios, con algun ejemplo de 3 dormitorios.
c. Tamafio medio: 60 - 65 m?c, con alguna de 90 m2c y un &tico de 129 mZc.
3. Precios de venta:
a. Precio medio de venta por vivienda:
i.  Undormitorio: 330.000 € | 65 m?c
ii. Dos dormitorios: 390.000 €| 90 m%c
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MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD 1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA

iii.  Tres dormitorios, aticos y otros de mayor tamafio: 450.000 €| 120 mZc.

b. Precio medio por m?construido: 4.254,55 €

1.2.2 RESULTADO DE LA VENTA DE LAS VIVIENDAS

1.3

Para la edificabilidad residencial permitida en el Plan Especial, el resultado de venta seria:

Edificabilidad residencial total: 3.952 m?c
Precio medio de venta por m2construido: 4.254,55 €/ mc
Total precio de venta: 16.371.490,91 €

VALOR DE LOS SUELOS UNA VEZ EJECUTADO EL PLAN ESPECIAL

El valor de los terrenos tras la ejecucidn del Plan Especial se calcula conforme al epigrafe 2 del articulo 22
del Reglamento de Valoraciones (RD 1492/2011), mediante la formula del método residual estatico:

VRS = (Vv / K) - Vc
Donde:
1. VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable.
2. VW =Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del producto inmobiliario acabado.

3. K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacion,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocion
inmobiliaria necesaria para la materializacion de la edificabilidad. Para vivienda colectiva libre,
se adopta un valor 1,40.

4. Vc = Valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado,
incluyendo los conceptos del capitulo 1.3.

Asi, el calculo del valor final del suelo del ambito, a partir de los siguientes datos, resulta:
W (Valor en venta del m*c acabado) 4.254,55 €,
K 1,40.
Ve (Valor de la construccidn en €/m2c) 1.831,21 €.
Resultando el VRS (valor de repercusién del suelo) igual a 1.207,75 €/m?c, y en total 4.647.414,39 €.

INVERSIONES PREVIAS

En el presente apartado se analiza la inversidon necesaria para la urbanizacidon del ambito y, ademas, la
construccién y puesta en marcha de los edificios residenciales previstos.

e Coste del suelo.

e Costes de planeamiento y gestion.

e Costes de urbanizacidn interior del sector.

e Costes de externalidades imputables al sector.

e  Otros costes.
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MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD 1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA

1.3.1 VALOR DEL SUELO Y OTROS COSTES DE ADQUISICION

1 VALOR INICIAL DEL SUELO

Para el calculo del valor inicial del suelo se utilizan los criterios del Articulo 22.3 del Reglamento de
Valoraciones de la Ley del Suelo (RD 1492/2011).

“3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial derivado
de la promocidn, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G. (1+TLR +PR)

Siendo:
VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros.
G = Costes de urbanizacion pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.
TLR = Tasa libre de riesgo en tanto por uno.
PR = Prima de riesgo en tanto por uno.”

Asi, el calculo del valor inicial del suelo del ambito, a partir de los siguientes datos, resulta:

VS (Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes) 4.647.414,39 €

G (Costes de urbanizacion) 141.479,56 €
TLR (Tasa libre de riesgo en tanto por uno) 0,00025170
PR (Prima de riesgo en tanto por uno) 0,00497000

Resultando el VSo (valor inicial del suelo) antes de la urbanizacién igual a 4.505.196,06 €

] OTROS CONCEPTOS A VALORAR COMO COSTES DE LA ADQUISICION DEL SUELO

Los costes de adquisicion del suelo incluyen el valor de las parcelas de la actuacion y, ademas, todos los
gastos que conlleva el cambio de situacion, como pueden ser indemnizaciones, pago plusvalias,
impuestos, etc.

Los gastos complementarios de la adquisicion de suelo son los siguientes:

Conceptos Valoracion
Adquisicion subsuelo 180.000,00 €
Extras (plusvalias e indemnizaciones) 45.000,00 €
ITP 52.000,00 €
Otros gastos 10.000,00 €
Coste del suelo 287.000,00 €

Asi, el coste total derivado de la adquisicidn del suelo es de: 287.000 €
1.3.2 PROYECTOS Y GESTION

La actuacién precisa de la intervencion de técnicos en la fase de planeamiento, urbanizacion, edificacién
y gestidn posterior, tanto a través de los proyectos necesarios como de las direcciones de obra, etc.

Conceptos Valoracién
Planeamiento y reparcelacion 97.000,00 €
Proyectos técnicos y direccion de obra. Urbanizacion y edificacion 246.237,00 €
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1.3.3

Coste total de los documentos previos y direccién de obra: 343.237,00 €.

E . .
Elemento Superficie PEM / m? PEM

Viario local 614,00 178 € 104.460,55 €

Plaza ajardinada 270,00 120 € 32.400,00 €

Total ejecucion de la urbanizacion 141.479,56 €

Coste total de la ejecucion de la urbanizaciéon: 141.479,56 €
E . .

Conforme a los estudios realizados, se estima un coste de ejecucién material de 1.400,00 €/m? para el
uso residencial y de 700,00 €/m? para el garaje.

1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA

Conceptos Valoracion
Edificios residenciales 5.532.800,00 €
Garaje 1 1.407.000,00 €
Demoliciones 132.307,69 €
Previsidn conexiones servicios exteriores al ambito (CT, Media Tension, Telecomunicaciones, etc.) 120.000,00 €
Total ejecucion de la edificacion 7.192.107,69 €

Coste total de la ejecucion de la edificacidn: 7.192.107,69€

OTROS GASTOS DE LA PROMOCION

Hasta el momento de recuperar la inversion hay que considerar la existencia de gastos de gestion y

comercializacion, que se pueden resumir de la siguiente manera.

Conceptos Valoracién
Gastos de financiacién 267.000,00 €
Gastos legales 248.859,00 €
Gastos Generales (24 meses) 120.000,00 €
Gastos de comercializacion 200.000,00 €
Partidas de imprevistos 200.000,00 €

TOTAL INVERSION

Conceptos Valoracion
Valor inicial del suelo 4.505.196,06 €
Coste suelo 287.000,00 €
Proyecto y Direccién 343.237,00 €
Ejecucion Urbanizacion 104.460,55 €
Ejecucion Obra 7.192.107,69 €
Gastos de financiacién 267.400,00 €
Gastos legales 248.859,00 €
Gastos Generales (18 meses) 120.000,00 €
Gastos de comercializacion 200.000,00 €
Partidas de imprevistos 200.000,00 €
TOTAL 13.468260,31 €

Que supone una media de 3.500,07 €/m?c para la edificabilidad total del 4mbito suponiendo la totalidad

como obra nueva, incluyendo la renovacién de los edificios existentes.

1 Se consideran dos plantas de garaje bajo las parcelas residenciales y una planta bajo el espacio libre.
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MEMORIA DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD 1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO. VIABILIDAD ECONOMICA

1.4 VIABILIDAD DE LA ACTUACION

1.4.1 VIABILIDAD DE LAS ACTUACIONES DESDE LA INICIATIVA PUBLICA

Las determinaciones del presente plan especial no suponen alteracién de los costes imputables a la
administracion publica, tales como ejecucidn de equipamientos u otros, respecto de la situacion actual,
ya que todas las actuaciones corren a cargo del promotor.

Unicamente correrd a cargo de la administracién municipal el mantenimiento del viario y los espacios
libres definidos. Se valora en el capitulo 2.4 del presente documento.

1.4.2 VIABILIDAD DE LAS ACTUACIONES DESDE LA INICIATIVA PRIVADA

La diferencia entre costes y precio de venta por m?construido es de 754,48 €, que supone un total de
2.903.230,60 €.

El balance final (ingresos — gastos) ofrece un signo positivo, lo que justifica la viabilidad econémica de la
actuacion.
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2 MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

2.1 ENCUADRE LEGAL

El Texto Refundido de la Ley del Suelo establece que todos los instrumentos de ordenacion territorial y
urbanistica deberan someterse preceptivamente a evaluacion econémica, ademas de la ambiental. Asi,
regula la evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, tanto en la vertiente
ambiental como la econdmica, siendo este Ultimo aspecto el desarrollado en el cuarto apartado. En él se
introduce el Informe o Memoria de Sostenibilidad Econdmica como parte de los instrumentos de
ordenacion.

La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de urbanizacidn debe incluir un
informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que se ponderara en particular el impacto de la
actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la
suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos productivos.

2.2 ASPECTOS ECONOMICOS OBJETO DE ANALISIS

El Informe de Sostenibilidad Econdmica debe, por tanto, ponderar el impacto de la actuacién
urbanizadora sobre las haciendas publicas que involucra. En el caso que nos ocupa Unicamente afecta al
mantenimiento de la urbanizacion, ya que se trata de una actuacion puntual en Suelo Urbano.

Los siguientes apartados analizan de manera diferenciada estas cuestiones en relacién con el ambito de
la actuacién.

2.3  EJECUCION DE LA URBANIZACION

Corresponde a los promotores la ejecucion de los sistemas locales interiores a cada una de ellas, asi como
de las conexiones exteriores y refuerzos de instalaciones que se consideraran necesarias en el Proyecto
de Urbanizacién.

La ejecucion de las obras de urbanizacion no tendra repercusidon sobre la hacienda municipal, ya que se
costeard integramente por los promotores del ambito.

2.4 MANTENIMIENTO DE LA URBANIZACION Y GESTION DE SERVICIOS PUBLICOS

2.4.1 GASTOS CONSIDERADOS

Los costes de mantenimiento previsibles derivados de esta actuacidon se agruparian en torno a los
siguientes conceptos:

1. Mantenimiento de viario. El viario adicional que procede mantener es el nuevo tramo de la Calle
Cisneros.

2. Mantenimiento de zonas verdes. Unicamente se incluye la zona verde situada entre los dos nuevos
edificios residenciales que, conforme a criterios de sostenibilidad, deben ser de bajo mantenimiento.

3. Mantenimiento de redes de infraestructuras. Las nuevas redes de infraestructuras se limitan a
pequefias prolongaciones de las existentes y al enganche las parcelas de la actuacion a las existentes.
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Se estiman los costes de mantenimiento conforme a los siguientes criterios:

1. Viario, una reposicién del 2% del viario anual, con un coste ejecucién material de 12,5 €/m? vial, 5
primeros afios sin coste.

2. Zonas verdes: un coste anual de 1€ anual por m? de zona verde.

3. Alumbrado. Contempla el mantenimiento, inspeccién, conservacion y reposicién de luminarias y
centros de transformacion de clientes que debe seguir el ayuntamiento. Se estima un coste unitario
de mantenimiento de 40 € por unidad.

Conforme a lo sefalado anteriormente, en los cinco primeros afos el gasto en mantenimiento es nuloy
a partir del quinto afio sera de unos 2.000 € anuales.

2.4.3 INGRESOS CONSIDERADOS

A la hora de valorar los ingresos anuales que para las haciendas municipales puede implicar la entrada en
funcionamiento del ambito, se consideran los siguientes conceptos:

e Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO) y otros impuestos y tasas correspondiente
a las obras de urbanizacién y construccion.

e Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) de los nuevos edificios del sector.

e Impuesto sobre el Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU), por las
transmisiones de propiedad que puedan producirse dentro del ambito.

e Impuesto de vehiculos de traccién mecanica (IVTC), correspondiente a los vehiculos registrados en el
ambito.

e Impuesto de Actividades Econdmicas (IAE).

En el estudio de viabilidad ya se han valorado los conceptos relativos a impuestos sobre la construccidn,
estimandolos en 146.859 €.

Asi, en lo relativo a ingresos para la hacienda municipal se considera esta cantidad, a la que habria que
afadir el resto de conceptos, por lo que se incrementaria esta cantidad, ya importante.

Se puede considerar un IBI medio de unos 450 € que, para 38 supondria unos ingresos de 17.100 € anuales.

Se obvia el estudio de las tasas publicas, como por ejemplo la tasa por la prestaciéon de servicio de
recogidas de residuos sélidos urbanos y el tratamiento de los mismos, tasa de licencia de funcionamiento
y apertura de establecimientos, etc., pues (por definicidn) el coste del servicio debera ser cubierto
integramente por la tasa municipal correspondiente, por lo que el resultado para la Hacienda Publica
Municipal es neutro (ingreso = gasto).

2.4.4 EQUILIBRIO ENTRE INGRESOS Y GASTOS

La sostenibilidad econdmica de la actuacién se justifica poniendo en relacién los costes anuales que
previsiblemente generara con los ingresos que también cabe esperar que se deriven, conforme a lo
reflejado en el epigrafe anterior.

Simplemente con los datos de mantenimiento de la urbanizacion, estimados en unos 2.000 € anuales,
y los ingresos por IBl, unos 17.000 € anuales, queda clara la sostenibilidad econémica de la actuacion
para la hacienda municipal.
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] PLAN DE ETAPAS

Dado lo limitado de la actuacidn, la ejecucion de la urbanizacién se plantea en una tnica etapa.

Para las edificaciones, se podra optar por la urbanizacidn y edificacion simultdnea o por posponer la
edificacidon conforme al ritmo de comercializacion que consideren los promotores.
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