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Regdista salida

ALCALA DE HENARES

SESION JUNTA DE GOBIERNO LOCAL, 5 DE SEPTIEMBRE DE 2025

Propuesta de la Concejalia Delegada de Hacienda, Contratacién, Patrimonio Municipal y
Régimen Interior para aprobar inicialmente la mutacidon demanial subjetiva con
transferencia de titularidad solicitada por la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacién
de la Consejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid, de
las parcelas DPU-9 y DPU-10 del Sector 115-A, para su afectacidn al desarrollo y ejecucion
del "Plan Vive Joven", con destino a la construccién de vivienda joven en alquiler, con la
correspondiente modificacién del Inventario de Bienes Municipal.

Vistos los siguientes informes emitidos al respecto:

 Informe emitido por el Arquitecto Municipal-Coordinador de Planeamiento Urbanistico, del
Servicio de Planeamiento y Gestidn Urbanistica de fecha 20-05-2025, que a continuacion se
transcribe:

“ANTECEDENTES

Con fecha 7 de marzo de 2025 la Directora General de Vivienda y Rehabilitacion de Ia
Comunidad de Madrid remite escrito donde se indica:

"(...) Teniendo en consideracién el ofrecimiento efectuado por el Ayuntamiento de Alcald de
Henares de cesion a la Comunidad de Madrid de Ia titularidad de la parcela DPU-9 Sector
115A, situada en Espartales Norte, con referencia catastral 9949601 VK6894N0O001AW, con
una superficie de suelo de 4.902,01 m2 y de la parcela DPU-10 Sector 115A, situada en
Espartales Norte con referencia catastral 9548601VK6894N0001GW, con una superficie de
suelo de 4.979,40 m2 segun Plan Parcial (4.986 m2 seguin catastro), ambas de titularidad
municipal, para su inclusion en préoximas licitaciones de concesiones de dominio publico
sobre terrenos titularidad de la Comunidad de Madrid, para la construccion de viviendas
destinadas al alquiler a precio asequible, se SOLICITA la tramitacidon de la mutacidn
demanial de las parcelas referenciadas, con transmisién de su titularidad a favor de Ia
Comunidad de Madrid,”

Con fecha 3 de abril de 2025 se solicita por parte de la TAG de Patrimonio informe en
relacién a los siguientes asuntos:

1.- De acuerdo con lo recogido en el articulo 110 del Reglamento de Bienes 1372/1986, de
13 de junio, los terrenos no se encuentran comprendidos en ningidn plan de ordenacidn,
reforma o adaptacion, no siendo necesaria para la entidad local ni es previsible que lo sea
en los diez afios inmediatos.

2.- Solicitamos que por los Servicios Técnicos Municipales se emita un informe en relacién
con el bien inmueble que se va a ceder a otra Administracion.

INFORME

En relacién a la primera cuestion planteada, las parcelas DPU-9 y DPU-10 si se encuentran
incluidas en un plan de ordenacién urbanistica, como todo el suelo incluido en el término
municipal. En este caso las parcelas se encuentran reguladas por Plan de Sectorizacién del
Sector 115-A “Espartales Norte” y el Plan Especial de Redes Supramunicipales del Sector
115-A “"Espartales Norte”. Ambos planes se encuentran totalmente ejecutados y el suelo ha
adquirido la condicién de suelo urbano consolidado. En relacion sobre si las parcelas son
necesarias para la entidad local en los préximos 10 afios, en este servicio, y desde las
competencias del mismo, no se tiene constancia sobre ninguna prevision que pueda existir
sobre las mismas por parte del Ayuntamiento, mas alld de la solicitud formulada por la
Directora General de Vivienda y Rehabilitacién de la Comunidad de Madrid, antes citada.

En relacion a la segunda cuestidén, las competencias de este servicio es informar sobre las
condiciones urbanisticas aplicables a ambas parcelas.

Las parcelas DPU-9 y DPU-10 forman parte de las redes publicas de cesidn obligatoria, en
la categoria de red de equipamientos sociales, del Plan de Sectorizacién del Sector 115-A
“Espartales Norte” aprobado definitivamente el 30 de agosto de 2005 (en adelante PS-
S115A).

De acuerdo con el citado Plan las parcelas se encuentran reguladas por la Ordenanza n® 5
"Dotaciones Comunitarias Publicas”.
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Sin embargo, el art® 36.2.c.2° de la LSCM, modificado en 2022, introduce la posibilidad de
implantar viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccion en suelos vacantes de la
red de servicios o de la red de equipamientos, siempre que se cumplan las siguientes
condiciones:

a) Que la edificabilidad del uso a implantar sea inferior al 5 por 100 de la edificabilidad
residencial establecida por el planeamiento para el dmbito o sector.

b) Que al computarse Ia edificabilidad resultante como residencial a estos Unicos efectos,

se mantenga el cumplimiento de la dotacién de redes publicas exigibles.
"Serd de aplicacion a este uso concreto la normativa urbanistica de edificacion aplicable al

uso residencial que resulte mds adecuado para la vivienda sujeta a un régimen de
proteccidn y que se encuentre definida en el dmbito superior de referencia”

Para la definicion de la normativa urbanistica aplicable en el marco de lo establecido en el
art® 36.2.c.2° de la LSCM, se ha redactado un Criterio de Interpretaciéon que ha sido
elevado a la Comisién Técnica de Urbanismo del Ayuntamiento con fecha 8 de mayo de
2025 y posteriormente trasladado con fecha 16 de mayo de 2025 a la Junta de Gobierno
Local para su aprobacion.

Se adjunta el citado CRITERIO DE INTERPRETACION como anexo al presente informe, asi
como las correspondientes fichas de condiciones urbanisticas aprobadas.

Nombre del Archivo CSV (Cédigo seguro de verificacion)
Acta Criterio de Interpretacion.pdf 15704303454706466735
Ficha condiciones urbanisticas DPU-9.pdf 15701627467707644260
Ficha condiciones urbanisticas DPU-10.pdf 15701627742052364406

e Informe emitido por el Arguitecto Municipal-Coordinador de Planeamiento Urbanistico, del
Servicio de Planeamiento y Gestién Urbanistica, de fecha 04-09-2025, que a continuacion
se transcribe:

“INFORME DE VALORACION DE LAS PARCELA DPU-9 Y DPU-10 DEL SECTOR 115-A
DE ALCALA DE HENARES.

1. ANTECEDENTES
Con fecha 7 de marzo de 2025 la Directora General de Vivienda y Rehabilitacion de la

Comunidad de Madrid remite escrito donde se indica:

“(...) Teniendo en consideracion el ofrecimiento efectuado por el Ayuntamiento de Alcala
de Henares de cesién a la Comunidad de Madrid de la titularidad de la parcela DPU-9
Sector  115A, situada en Espartales Norte, con referencia catastral
9949601 VKE6894N0001AW, con una superficie de suelo de 4. 902,01 m2 y de la parcela
DPU-10 Sector 115A, situada en Espartales Norte con referencia catastral
9548601VK6894N0001GW, con una superficie de suelo de 4.979,40 m2 segun Plan Parcial
(4.986 m2 segun catastro), ambas de titularidad municipal, para su inclusién en
préximas licitaciones de concesiones de dominio publico sobre terrenos
titularidad de la Comunidad de Madrid, para la construccién de viviendas
destinadas al alquiler a precio asequible, se SOLICITA la tramitacion de la mutacion
demanial de las parcelas referenciadas, con transmisién de su titularidad a favor de la
Comunidad de Madrid.”

Con fecha 8 de mayo de 2025 se aprueba, por parte de la Comisidn Técnica de Urbanismo
del Ayuntamiento de Alcald de Henares el “CRITERIO DE INTERPRETACION RELATIVO A
LAS PARCELAS DPU-9 Y DPU-10 DEL PLAN DE SECTORIZACION DEL SECTOR 115-A DEL
PGOU DE ALCALA DE HENARES EN EL MARCO DEL ARTICULO 36.2.C.2 DE LA LEY 9/2001,
DEL SUELO DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

2. OBJETO Y FINALIDAD
El presente informe tiene como finalidad la valoracion de las parcelas DPU-9 y DPU-10

del Sector 115-A de Alcala de Henares, con motivo del expediente de mutacion demanial
de las mismas a favor de la Comunidad de Madrid.

El art® 34 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 establece que las valoraciones
del suelo, las instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos
sobre o en relacién con ellos, se rigen por lo dispuesto en esta Ley cuando tengan por

objeto:
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‘a) La verificacion de las operaciones de reparto de beneficios y cargas u otras precisas
para la ejecucidon de la ordenacidn territorial y urbanistica en las que la valoracion
determine el contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de
propiedad, en defecto de acuerdo entre todos los sujetos afectados.

b) La fijacidn del justiprecio en la expropiacidn, cualquiera que sea la finalidad de ésta y Ia
legislacién que la motive.

c) La fijacion del precio a pagar al propietario en la venta o sustitucion forzosas.

d) La determinacion de la responsabilidad patrimonial de la Administracién Publica.”

La valoracion de la parcela se realiza a efectos de valoracién de mercado, y no a efectos
de ninguno de los supuestos anteriores. Por tanto, en la valoracidon que nos ocupa no es de
aplicacion el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, que se desarrolla a través del
Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo,

La Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo (BOE de 9 de abril), sobre normas de valoracion
de bienes inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, es la
normativa de referencia que utilizan las sociedades de tasacion para determinar el valor de
mercado de un inmueble (cuando no se encuentran sujetas al Real Decreto Legislativo
7/2015), a pesar de que puedan no encontrarse sujetas estrictamente al ambito de
aplicacion de la misma, por ser unanimemente considerada el método mas preciso para la
determinacion del valor de mercado.

Por tanto, de acuerdo con la practica habitual de la valoraciones inmobiliarias de mercado,
el informe se realiza siguiendo los criterios y disposiciones contenidos en la Orden
ECO/805/2003 de 27 de marzo (BOE de 9 de abril), sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas finalidades financieras, y modificada
por la Orden EHA/3011/2007, de 4 de octubre, y EHA/564/2008, de 28 de febrero,
utilizando el método residual y el de actualizacion de rentas para la obtencién de los
valores de venta del producto inmobiliario.

3. IDENTIFICACION Y LOCALIZACION

PARCELA DPU-09

Direccion: Calle Alfonso VIl ¢/v Calle Garcia Sdnchez
Superficie suelo: 4.902 m2
Referencia catastral: 9949601VK6894N0001AW
PARCELA DPU-10

Direccion: Av. Victimas del terrorismo c/v c/v Calle Pedro |
Superficie suelo: 4.979 m2
Referencia catastral: 9548601VK6894N0001CW

4. COMPROBACIONES REALIZADAS Y DOCUMENTACION UTILIZADA

Se ha consultado la siguiente documentacion:

- Documentacion catastral

- Ficha de Inventario municipal

- Levantamiento topogréfico del Servicio de Topaografia municipal

- Fotografias areas

- Plan de sectorizacion del sector 115-A del PGOU de Alcald de Henares

- Criterio de interpretacion de la Comisién Técnica de Urbanismo de Alcald de Henares
relativo a las parcelas dpu-9 y dpu-10 del plan de sectorizacién del sector 115-A del PGOU
de Alcala de Henares en el marco del articulo 36.2.c.2 de la ley 9/2001, del suelo de la
comunidad de Madrid de 8 de mayo de 2025.

5. LOCALIDAD Y ENTORNO

5.1. LOCALIDAD

El término municipal de Alcala de Henares esta situado al este de la Comunidad de Madrid,
formando parte del denominado “Corredor del Henares”. Su caracteristica territorial mas
determinante deviene del asentamiento a todo lo largo del mismo de una amplia actividad
industrial desde los afios 1960. Y sin olvidar su enorme riqueza patrimonial, producto de la
acumulacién de la rica historia que la caracteriza.

Con una superficie de 8.871 hectareas el término municipal de Alcald de Henares
constituye el de mayor importancia poblacional dentro del corredor del Henares con
195.649 personas en 2019. Su estratégica posicion en el corredor y la implantacién en el
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mismo de una industria que precisaba unos importantes volimenes de mano de obra, hizo
de él, en el periodo 1960-1970, un importante foco de atraccion en el Este metropolitano
madrilefio generando unos notables indices de crecimiento poblacional.

Fisicamente limita con los términos municipales madrilefios de Daganzo, Camarma de
Esteruelas, Meco, Los Santos de la Humosa, Anchuelo, Villalbilla, Torres de la Alameda, San
Fernando de Henares, Torrejon de Ardoz, y con el municipio castellano manchego de
Azuqueca (Guadalajara).

La economia del municipic tiene como base el sector servicios, de larga tradicion en la
ciudad que ademas se ha visto favorecida por el proceso de “terciarizacion” que se ha
producido, tanto en la economia local como en la nacional, encaminado a satisfacer las
necesidades derivadas de su condicién de ciudad turistica y de los sucesivos incrementos
de la poblacion experimentadas por el municipio.

La segunda actividad relevante en la economia del municipio es la industrial, con un
porcentaje medio que supera en 10 puntos la media autondmica poniendo de relieve el
considerable tejido industrial existente en el municipio.

La renta bruta media per capita de Alcald de Henares en 2021 fue de 30.000 €.

5.2. ENTORNO

El Sector 115-A es un sector residencial urbanizado en 2007-2008 con un nivel de
consolidacién edificatorio cercano al 80% de su capacidad maxima, con predominio de
vivienda protegida sobre la vivienda libre.

6. DESCRIPCION Y SUPERFICIE DEL TERRENO
Las parcelas objeto de la presente valoracion son solares urbanizados sin edificar. En la

parcela DPU-09 existe algun ejemplar de arbolado espontanec no incompatible con la
edificacién, mientras que en la parcela DPU-10 existe vegetacion arbustiva espontanea,

7. DESCRIPCION URBANISTICA

Alcald de Henares se rige urbanisticamente por el Plan General de Ordenacién Urbana
aprobado definitivamente por el Consejo de Gobierno de la Comunidad de Madrid con fecha
5 de julio de 1991, y publicado tanto en el BOCM (18/07/1991) como en el BOE
(14/08/1991). Con posterioridad se aprueba la correccién de errores materiales detectados
en el Plan General aprobado en el 1991 y se publica dicho acuerdo en el BOCM
(05/05/1994).

Las parcelas se encuentran ubicadas en el Sector 115-A y se estan reguladas por el Plan de
Sectorizacidn del Sector 115-A “Espartales Norte” aprobado definitivamente el 30 de agosto
de 2005 (en adelante PS-S5115A).

Las parcelas DPU-9 y DPU-10 forman parte de las redes publicas de cesion obligatoria, en
la categoria de red de equipamientos sociales, del PS-S115A, De acuerdo con el citado Plan
las parcelas se encuentran reguladas por la Ordenanza n® 5 “Dotaciones Comunitarias
Publicas”.

Sin embargo, el art® 36.2.c.2° de la LSCM, modificado en 2022, introduce la posibilidad de
implantar viviendas publicas sujetas a un régimen de proteccidn en suelos vacantes de la
red de servicios o de la red de equipamientos, siempre que se cumplan una serie de
condiciones establecidas en el citado articulo.

Para la definicién de la normativa urbanistica aplicable en el marco de lo establecido en el
art® 36.2.c.2° de la LSCM, se ha redactado un Criterio de Interpretaciéon que ha sido
elevado a la Comisién Técnica de Urbanismo del Ayuntamiento con fecha 8 de mayo de
2025 y posteriormente trasladado con fecha 16 de mayo de 2025 a la Junta de Gobierno
Local para su aprobacion. )

Se adjunta el citado CRITERIO DE INTERPRETACION al presente informe, asi como las
correspondientes fichas de condiciones urbanisticas aprobadas.

Nombre del Archivo CSV (Caodigo seguro de verificacion)
Acta Criterio de Interpretacion.pdf | 15704303454706466735

Ficha condiciones urbanisticas

DPU-9.pdf 15701627467707644260

Ficha condiciones urbanisticas

DPU-10.pdf 15701627742052364406
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FICHA REUMEP! DE CONDICIONES URBANISTICAS DE PARCELA DE SECTOR 115-A
EQUIPAMIENTO PUBLICO EN EL MARCO DEL ART? 36,2.C.22 DE LA LSCM PARCELA:
DPU-9
Ordenanza de aplicacién: Ordenanza 7 — RSM “Red Supramunicipal de Viviendas

Piblicas o de Integracidn Social® del Plan de Sectorizacion
del Sector 115-A “Espartales Norte”.

Planeamiento remitido por Ordenanza | Plan Espedial de Redes Supramunicipales del Sector 115-A

7: “Espartales Norte”

Superficie Parcela: 4302 m2

Tipologia: Edificacion en bloque abierto

Uso caracteristico: Vivienda con protecdén publica en régimen de alguiler
| Ocupacién mixima sobre rasante: 50%

Ocupacion maxima bajo rasante: 100 %

Altura maxima: cincao plantas (baja + 4) + atico

Edificabilidad: 1861 m2c/m2s (9.122,62 m2c)

Cerramiento de parcelas: Prohibidos

Separacion entre bloques: Semisuma de las ambas a'turas

Alil i y Retr % Definidos por el drea de movimiento

Area de imi Definida grifi@mente

LOCALIZACION DE LA PARCELA EN EL MARCO DEL PLAN DE SECTORIZACION - SECTOR 115A

b

e 2 A1
mum:'vuimmmmum:umummﬁnddsusn
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DEFINICION DE PARAMETROS GRAFAICOS
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DOBSERVACIONES

La presente ficha es un resumen de los parimetros urbanisticos mis relevantes. La normativa de
aplicacién serd la contenida en la Ordenanza 7, que remite al Plan Espedial de Redes Supramunidipales
del Sector 115-A “Espartales Norte® en concurrencia con las normas urbanisticas del Plan de
Sectorizacion del 5-115 A, asi como las del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcald de Henares.
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FICHA RESUMEI'I DE CONDICIONES URBANISTICAS DE PARCELA DE
EQUIPAMIENTO PUBLICO EN EL MARCO DEL ART® 36,2.C.22 DE LA LSCM

SECTOR 115-A
PARCELA:

DPU-10

Ordenanza de aplicacidn:

Ordenanza 1 - RC "Vivienda Colectiva/Residencial Intensiva®
del Plan de Sectorizacion del Sector 115-A “Espartales
Norte”

4979 m2

| Superficie Parcela:
Tipologia: Edificacion en manzana sobre alineaciones de viario, con
espacio libre privado interior.
Condiciones de parcelacidn: Parcela indivisible.
Usos caracteristicos: Vivienda Residencial Colectiva con Proteccién Publica
Usos compatibles: Segin listado de grupos y posiciones definidos en la
Ord 1
Ocupacié ixima sobre r Definida por el drea de movimiento
Ocupacidn maxima bajo 100 %
Altura maxima: cinco plantas (baja + 4] + dtico
Edificabilidad: 11 038 m2c
Alineaci ¥R q Definidos por el drea de movimiento
Fondo maximo: 15m
| Area de movimiento: Definida grificamente
Superficie ajardinada: 50% del espacio libre de edificacién sobre rasante.

LOCALIZACION DE LA PARCELA EN EL MARCO DEL PLAN DE SECTORIZACION - SECTOR 115

el
-, F)
]

Extracto del Plano 3 "Pardmatros edificatorics” del Plan de Sectorizacidn del 5-1154

a
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DEFINICION DE PARAMETROS GRAFICOS

DPU-10

AUNZAZION ODLISATORA

r : ARZA TE MIVIMENTD 02 LA EIIFICATION
-
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OBSERVACIONES

La presente ficha es un resumen de los parimetros urbanisticos mas relevantes. La normative de
aplicacién serd la contenida en |a Ordenanza 1, en concurrencia con |as normas urbanisticas del Plan de
Sectorizacion del S-115 A, asi coma las del Plan General de Ordenacion Urbana de Alcald de Henares.

8. REGIMEN DE TENENCIA Y OCUPACION
Las parcelas DPU-9 y DPU-10 son titularidad del Ayuntamiento de Alcald de Henares en

100% del pleno dominio, en concepto de cesiones obligatorias y gratuitas de redes publicas
de equipamientos establecidas por la LSCM-01. Tienen consideracion, por tanto, de bienes

demaniales.
9. ANALISIS DE MERCADO
De acuerdo con las condiciones urbanisticas anteriormente expresadas en el marco de la

LSCM y el destino que se pretende como viviendas de proteccién publica VPPL en régimen
de alquiler, se establece como principio de mayor y mejor uso la explotaciéon econémica
en régimen de alquiler protegido de las parcelas.

Para el calculo del valor de mercado, dada la necesaria explotacion en alquiler de las
viviendas VPPL por su consideracion de bien demanial, se debe necesariamente recurrir al
calculo por actualizacién de rentas de alquiler protegido, segln metodologia recogida en la
ORDEN ECO/B05/2003.

Para el calculo de la actualizacion de rentas se ha utilizado parte de la informacién recogida
en los Estudios de Viabilidad para la construcciéon y explotacion de promociones de
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viviendas en régimen de alquiler asequible en parcelas del Ayuntamiento de Alcala de
Henares (lotes 4-5) elaboradi en abril de 2024 por parte de CaboAzul Asesores Financieros.
De acuerdo al citado estudio, para el calculo de los flujos de caja considerados se
establecen las siguientes hipdtesis:

1. Renta bruta anual: segiin ORDEN de 15 de febrero de 2024 de la Consejeria de Vivienda,
Transportes e Infraestructuras, por la que se establece los precios de las viviendas con
proteccion publica en la Comunidad de Madrid, actualizado a 2025.

2. Periodo de actualizacion considerado: 70 anos.

3. Tasa de actualizacion 5,70%

4, Tasa de ocupacion estabilizada 92%

5. Costes de servicios comunes:

- Limpieza zonas comunes 3,5% s/ingresos anuales alquiler

- Mantenimiento edificio 3,2% s/ingresos anuales alquiler
- Suministros zonas comunes 2,5% s/ingresos anuales alquiler

- Servicio Conserjeria 3,5% s/ingresos anuales alquiler

- Servicio Piscina 2,2% s/ingresos anuales alquiler
- Jardineria 1,2% s/ingresos anuales alquiler
- Varios e imprevistos 5% s/costes total servicios

6. Costes de estructura de explotacidon

- Impuestos (IAE) 0,13% s/ingresos anuales

- Seguros 1,50 % s/ingresos anuales

- Costes gestion 5,00 % s/ingresos anuales

7. Reinversiones

- Cada 3 afos 600 €/vivienda

- Cada 6 afios 1800 €/vivienda

10. DATOS Y CALCULO DE LOS VALORES TECNICOS
De acuerdo con lo expuesto en el epigrafe 1 del presente informe, para el célculo del valor
de tasacién del solar se utilizara el método residual estatico establecido en la Orden
ECO/805/2003 de 27 de marzo.
El valor residual por el procedimiento estatico del objeto de valoracién se calculara
aplicando la siguiente férmula:
F=VM:(1-b)-ZCi
En donde:
F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.
b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.
Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados.
En nuestro caso, donde existen tres usos desagregados, el valor del suelo se determinaré a
través de la siguiente expresion:
F=[VMyy+ (1 ~-b) - ZCiy] + [ VMgar+ (1 = b) = £ Cigar]
+[ VMo » (1 = h) -z Citra]
10.1 CALCULO DE VM (valor del inmueble en la hipétesis de edificio terminado)
Para el calculo del valor de mercado, dada la necesaria explotacién en alquiler de las
viviendas VPPL por su consideracion de bien demanial, se ha recurrido al calculo por
actualizacion de rentas de alquiler protegido, segiin metodologia recogida en la ORDEN
ECO/805/2003 (articulos 24 hasta 33).
El valor de actualizacién del inmueble objeto de valoracidn serd el valor actual (VA) de los
flujos de caja y del valor de reversion esperados para el tipo de actualizacién elegido. El VA
se calcularad de acuerdo con la siguiente formula matematica:

VA=F E ¥ Sy @ Valor de reversién

(1+4%  (1+)* (1+9)"

En donde:

VA = Valor actual.

Ej = Importe de los cobros imputables al inmueble en el momento J.
Sk = Importe de los pagos previstos en el momento K.
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tj = Numero de periodos de tiempo que debe transcurrir desde el momento de la valoracién

hasta que se produzca el correspondiente Ej.

tk = Numero de periodos de tiempo desde el momento de la valoracién hasta que se
produzca el correspondiente Sk.

i = Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracién de cada uno de los periodos

de tiempo considerados.
n = Numero de periodos de tiempo desde la tasacidn hasta el final del periodo de

estimacion de los ingresos esperados.
De acuerdo con lo anterior se obtienen los siguientes valores:

Alcaldia

Junta de Gobierno Local

RELACION DE INGRESOS Y GASTOS

(USO VIVIENDA)

Registro Salida: - - CSV:15712412223157427340 - hitps:/sede ayto-alcaladehenares es/validacion

INGRESOS

Precio modulo VPPL 2025 2.498,04 (€/m2util)
Coeficiente relacian sup const/sup util 1,25

Precio modulo VPPL 2025 1.998,43 (€/m2¢)
Alquiler maximo anual 5,50% s/modulo
Repercusion servicios comunidad 18% s/alquiler
IPC estimado 1,50%

Ingresos anuales por alquler de vivienda 109,91 (€/m2¢)
Ingresos anuales por servicios comunidad 19,78 (€/m2¢)
Ingresos totales 129,70 (€/m20)

-

COSTES SERVICIOS COMUNES

Limpieza zonas comunes 3,85 (€/m2¢) 3,50% s/ingresos anuales alquiler
Mantenimiento edificio 3,52 (€/m2c) 3,20% s/ingresos anuales alquiler
Suministros zonas comunes 2,75 (€/m20) 2,50% s/ingresos anuales alquiler
Servicio Conserjeria 3,85 (€/m2q) 3,50% s/ingresos anuales alquiler
Servicio Piscina 2,42 (€/m2c) 2,20% s/ingresos anuales alquiler
Jardineria 1,32 (€/m20) 1,20% s/ingresos anuales alquiler
Varios e imprevistos 0,88 (€/m2c) 5,00% s/coste total servicios

Costes servicios comunes totales 18,58 (€/m2¢)

r

COSTES ESTRUCTURA DE EXPLOTACION

Impuestos (IAE) 0,17 (€/m2c) 0,13% s/ingresos anuales

Seguros 1,95 (€/m2c) 1,50% s/ingresos anuales

Costes gestion 6,48 (€/m2c) 5,00% s/ingresos anuales

Costes explotacion totales 8,60 (€/m2c)

I5 REINVERSIONES ol
Cada 3 anos 8,57 (€/m2c) 600 €/vivienda

Cada 6 anos

25,71 (€/m2c) 1800 €/vivienda

Plaza de Cervantes 12 28801 Alcala de Hen
alcaladehenares.es

ares (Madrid)- TIIf: 918 88 33 00 ext. 1092-1059-1060-1061- email: comisiongobierno@ayto-

Cédigo Seguro de
Verificacién (CSV) Cédigo de verificacian numérico en el lateral | |||JJJ‘_M|HI["_[““II““_“|I“" )
Pagina 10 de

N

En la ultima pagina del presente documento figuran los firmantes del mismo

Pagina 10 de 31



ALCALA DE HENARES
AYUNTAMIENTO

Alcaldia Presidencia

Alcaldia

Junta de Gobierno Local

METODO DE ACTUALIZACION DE RENTAS

(USO VIVIENDA)

DESCUENTOS DE FLUJOS DE CAJA
Facturacion
BRUTA Costes Flujo de | Tasade

iempo de Dias de anual Costes Servicios | Explotacién | Reinversiones | caja | actualizacion
escuento Afio| renta (€/m2c) |Ocupacion | Comunes(€/m2c)| (€/m2c) (€/m2c¢) (€/m2c) 5,70% V.AN, €/r
1,00 1 365 129,70 92% 18,58 8,60 0,00 92 87,17
2,00 2 365 131,64 92% 18,86 8,73 0,00 94 83,71
3,00 3 365 133,62 92% 19,14 8,86 8,57 86 73,12
4,00 4 365 135,62 92% 19,43 8,99 0,00 96 77,19
5,00 5 365 137,66 92% 19,72 9,13 0,00 98 74,12
6,00 6 365 139,72 92% 20,02 9,27 25 71 74 52,74
7,00 7 365 141,82 92% 20,32 9,41 0,00 101 68,35
8,00 8 365 143,94 92% 20,62 9,55 0,00 102 65,63
9,00 9 365 146,10 92% 20,93 9,69 8,57 95 57,82
10,00 10 365 148,30 92% 21,25 9,83 0,00 105 60,52
11,00 11 365 150,52 92% 21,56 9,98 0,00 107 58,11
12,00 12 365 152,78 92% 21,89 10,13 25,71 83 42,58
13,00 13 365 155,07 92% 22,22 10,28 0,00 110 53,59
14,00 14 365 157,40 92% 22,55 10,44 0,00 112 51,46
85,00 15 365 159,76 92% 22,89 10,60 8sh % 105 45,68
85,00 16 365 162,15 92% 23,23 10,75 0,00 115 47,45
ﬁg’,OO 17 365 164,59 92% 23,58 10,92 0,00 117 45,56
2,00 18 365 167,05 92% 23,93 11,08 2557 93 34,27
ﬁ@,OO 19 365 169,56 92% 24,29 11.25 0,00 120 42,02
4 ﬁ,OO 20 365 172,10 92% 24,66 11,41 0,00 122 40,35
_@3,00 21 365 174,68 92% 25,03 11,59 8,57 116 36,07
j‘g.OO 22 365 177,30 92% 25,40 11,76 0,00 126 37,20
%%,00 23 365 179,96 92% 25,78 11,94 0,00 128 35,73
3,00 24 365 182,66 92% 26,17 12;11 25570 104 2750
,00 25 365 185,40 92% 26,56 12,30 0,00 132 32,94
%.%.00 26 365 188,19 92% 26,96 12,48 0,00 134 31,63
c;‘%‘,oo 27 365 191,01 92% 27,36 1267 8,57 127 28,46
%,DO 28 365 193,87 92% 27,77 12,86 0,00 138 29,17
QF@,OO 29 365 196,78 92% 28,19 13,05 0,00 140 28,01
_§59,go 30 365 199,73 92% 28,61 13,25 25,71 116 22,02
';}:1,00 31 365 202,73 92% 29,04 13,44 0,00 144 25,83
%,00 32 365 205,77 92% 29,48 13,65 0,00 146 24,80
%,00 33 365 208,86 92% 29,92 13,85 8,57 140 22,44
%4,00 34 365 211,99 92% 30,37 14,06 0,00 151 22,87
u3r$,00 35 365 215,17 92% 30,83 14,27 0,00 153 21,96
86,00 36 365 218,40 92% 31,29 14,48 25,71 129 17,59
2,00 37 365 221,67 92% 31,76 14,70 0,00 157 20,25
_g:ﬁ,OO 38 365 225,00 92% 32.23 14,92 0,00 160 19,45
85,00 39 | 365 228,37 92% 32,72 15,15 8,57 154 17,69
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VRN = Valor de reemplazamiento neto
Valor de reversion = VRN
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40,00 40 365 231,80 92% 33,21 35,37 0,00 165 17,93
41,00 41 365 235,27 92% 33,71 15,60 0,00 167 17,22
42,00 42 365 238,80 92% 34,21 15,84 25,71 144 14,03
43,00 43 365 242,39 92% 34,72 16,08 0,00 172 15,88
44,00 44 365 246,02 92% 39,25 16,32 0,00 175 185.25
45,00 45 365 249,71 92% 38,77 16,56 8,57 169 13,93
46,00 46 365 253,46 92% 36,31 16,81 0,00 180 14,06
47,00 47 365 257,26 92% 36,86 17,06 0,00 183 13,50
48,00 48 365 261,12 92% 37,41 1732 25,71 160 11717
49,00 49 365 265,04 92% 37,97 17.58 0,00 188 12,45
50,00 50 365 269,01 92% 38,54 17,84 0,00 191 11,95
51,00 51 365 273,05 92% 39,12 18,11 8,57 185 10,97
52,00 52 365 277,14 92% 39,70 18,38 0,00 197 11,02
53,00 53 365 281,30 92% 40,30 18,66 0,00 200 10,59
54,00 54 365 285,52 92% 40,90 18,94 Al 7 8,88
55,00 55 365 289,80 92% 41,52 19,22 0,00 206 9,76
56,00 56 365 294,15 92% 42,14 19,51 0,00 209 9.37
57,00 o7 365 298,56 92% 42,77 19,80 8,57 204 8,64
58,00 58 365 303,04 92% 43,41 20,10 0,00 215 8,64
59,00 59 365 307,58 92% 44,07 20,40 0,00 219 8,30
60,00 60 365 312,20 92% 44,73 20,70 25 0L 196 7,05
61,00 61 365 316,88 92% 45,40 21,02 0,00 225 7,05
62,00 62 365 321,63 92% 46,08 21,33 0,00 228 735
63,00 63 365 326,46 92% 46,77 21,65 8,57 223 6,80
63,00 64 365 331,36 92% 47,47 21,98 0,00 235 6,78
63,00 65 365 336.33 92% 48,18 22,31 0,00 239 6,51
68,00 66 | 365 | 341,37 92% 48,91 22,64 25,71 217 5,59
6:?;,00 67 365 346,49 92% 49,64 22,98 0,00 246 6,00
6§.00 68 365 351,69 92% 50,38 23,32 0,00 250 5,76
_69,00 69 365 356,96 92% 51,14 23767 8,57 245 o)
7@,00 70 365 362,32 92% 51,81 24,03 0,00 257 5,31
3r§z’e flujos de caja (€/m2c) 1.976,7
2 VALOR DE REVERSION
& | VRB (afio 70) = VC+VS+Plusvalia suelo 1.914,95 |(€/mic)
E VC: Valor de Construccion 1.220,22 | (€/m20)
Ej VS: Valor de repercusion del suelo 330,00 (€/m2c¢)
= [Plusvalia suelo 364,73 | (€/m2¢)
=~ VRB = Valor de reemplazamiento bruto
g Plusvalia anual estimada 1,50%
| VRN (afio 70)= VRB - Depreciacién 938,77 | (€/mwc)
% | Depreciacion 976,18  (€/m2c)
:;c;'
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|Val

or de reversidn actualizado al afio 0

| 58,72 |(€/m20)

=k VALOR POR ACTUALIZACION |
Valor por flujos de caja 1.976,74 (€/m2c)
Valor de reversion 58,72 (€/m20c)
|lalor por actualizacién L2.035,46 ] (€/m2c)

RELACION DE INGRESOS Y GASTOS

(USO GARAJE VINCULADO)

INGRESQOS

Precio mddulo VPPL 2025 -garajes vinculados 1.249,02 (€/m2util)

Coeficiente relacion sup const/sup util 1,25

Precio modulo VPPL 2025 999,22 (€/m2c)

Alquiler maximo anual 5,50%s/modulo

IPC estimado 1,50%

Ingresos anuales por alquiler de garaje vinculado 54,96 (€/m2c)

COSTES SERVICIOS COMUNES )
Limpieza zonas comunes 0,82 (€/m2c) 1,50%s/ingresos anuales alquiler
Tasa TPV 1,76 (€/m2c) 3,20%s/ingresos anuales alquiler
Varios e imprevistos 0,13 (€/m2¢) 5,00% s /coste total servicios
Costes servicios comunes totales 2,71 (€/m2c)

REINVERSIONES

00 PR gAY AR e Rl elidacion

Cada 9 anos 3,57 (€/m2c¢) 100 €/plaza
RELACION DE INGRESOS Y GASTOS
(USO GARAJE NO VINCULADO)
INGRESOS
fﬁ Precio médulo VPPL 2025 -garajes no vinculados 999,22 (€/m2util)
o Coeficiente relacién sup const/sup util 1,25
Precio médulo VPPL 2025 799,37 (€/m2c)
-2 Alquiler maximo anual 5,50% s/modulo
- IPC estimado 1,50%
I(\_I;
& Ingresos anuales por alquiler de garaje vinculado 43,97 (€/m2c)

&

&
_%COSTES SERVICIOS COMUNES
&
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Limpieza zonas comunes 0,66 (€/m2c) 1,50% s/ingresos anuales alquiler
Tasa TPV 1,41 (€/m2c) 3,20% s/ingresos anuales alquiler
Varios e imprevistos 0,10 (€/m2c) 5,00% s/coste total servicios
Costes servicios comunes totales 2,17 (€/m2q)
REINVERSIONES J
Cada 9 anos 3,57 (€/m2¢) 100 €/plaza
METODO DE ACTUALIZACION DE RENTAS
(USO GARAJE VINCULADO)
DESCUENTOS DE FLUJOS DE CAJA
Facturacion
BRUTA Flujo de | Tasade
Tiempo de Dias de anual Costes Servicios | Reinversiones | caja | actualizacion
descuento AfRo renta (€/m2c) | Ocupacién Comunes(€/m2c) (€/m2¢) (€/m2c) 5,70% V.A.N. €/m2
1,00 1 365 54,96 92% 2,71 0,00 48 45,27
2,00 2 365 55,78 92% 2,75 0,00 49 43,47
3,00 3 365 56,62 92% 2,79 0,00 49 41,74
4,00 4 365 57,47 92% 2,84 0,00 50 40,08
£ 5,00 5 365 58,33 92% 2,88 0,00 51 38,49
=§ 6,00 6 365 59,20 92% 2,92 0,00 52 36,96
B 700 7 365 60,09 92% 2,97 0,00 52 35,49
i 8,00 8 365 60,99 92% 3:.01 0,00 53 34,08
f.:i 9,00 9 365 61,91 92% 3,06 3.57 50 30,56
% 10,00 10 365 62,84 92% 3,10 0,00 55 31,43
i 11,00 11 365 63,78 92% 3,15 0,00 56 30,18
[ERNI2I00 12 365 64,74 92% 3,19 0,00 56 28,98
2 13,00 13 365 65,71 92% 3,24 0,00 57 27,83
2 14,00 14 365 66,69 92% 3,29 0,00 58 26,72
% 15,00 15 365 67,69 92% 3,34 0,00 59 25,66
2 16,00 16 365 68,71 92% 3,39 0,00 60 24,64
§ 17,00 17 365 69,74 92% 3,44 0,00 61 23,66
S 18,00 18 365 70,79 92% 3,49 357, 58 21,40
“ 19,00 19 365 71,85 92% 3,55 0,00 63 21,82
":i 20,00 20 365 72,93 92% 3,60 0,00 63 20,95
= 21,00 21 365 74,02 92% 3,65 0,00 64 20,12
= 22,00 22 365 75,13 92% 3,71 0,00 65 19,32
S 23,00 23 365 76,26 92% 3,76 0,00 66 18,55
O 24,00 24 365 77,40 92% 3,82 0,00 67 17,81
% 25,00 25 365 78,56 92% 3,88 0,00 68 17,11
j 26,00 26 365 79,74 92% 3,94 0,00 69 16,43
g 27,00 27 365 80,94 92% 3,99 3o 67 14,98
é* 28,00 28 365 82,15 92% 4,05 0,00 72 15,15

alcaladehenares.es
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29,00 29 365 83,38 92% 411 0,00 73 14,55
30,00 30 365 84,63 92% 4,18 3,57 70 13,29
31,00 31 365 85,90 92% 4,24 0,00 75 13,41
32,00 32 365 87,19 92% 4,30 0,00 76 12,88
33,00 33 365 88,50 92% 4,37 0,00 77 12237
34,00 34 365 89,83 92% 4,43 0,00 78 11,88
35,00 35 365 91,17 92% 4,50 0,00 79 11,40
36,00 36 365 92,54 92% 4,57 0,00 81 10,95
37,00 37 365 93,93 92% 4,64 0,00 82 10,52
38,00 38 365 95,34 92% 4,70 0,00 83 10,10
39,00 39 365 96,77 92% 4,78 3,57 81 9,29
40,00 40 365 98,22 92% 4,85 0,00 86 9,31
41,00 41 365 99,69 92% 4,92 0,00 87 8,94
42,00 42 365 101,19 92% 4,99 3,57 85 8,24
43,00 | 43 365 102,71 92% 5,07 0,00 89 8,25
44,00 44 365 104,25 92% 5,14 0,00 91 7,92
45,00 45 365 105,81 92% 5,22 0,00 92 7,60
46,00 46 365 107,40 92% 5,30 0,00 94 7,30
47,00 47 365 109,01 92% 5,38 0,00 95 7,01
48,00 48 365 110,64 92% 5,46 0,00 96 6,73
49,00 49 365 112,30 92% 5,54 0,00 98 6,46
50,00 50 365 113,99 92% 5,63 0,00 99 6,21
51,00 51 365 115,70 92% 5,71 3,57 97 5,75
S 52,00 | 52 365 117,43 92% 5,80 0,00 102 5,72
S 53,00 53 365 119,19 92% 5,88 0,00 104 5,50
228 54,00 54 365 120,98 92% 5,97 0,00 105 5,28
§2 55,00 55 365 122,80 92% 6,06 0,00 107 5,07
8% 56,00 56 365 124,64 92% 6,15 0,00 109 4,87
8 57,00 SRS 65 126,51 92% 6,24 0,00 110 4,67
gf 58,00 58 365 128,41 92% 6,34 0,00 112 4,49
&% 59,00 59 365 130,33 92% 6,43 0,00 113 4,31
Efé 60,00 60 365 132,29 92% 6,53 3,57 112 4,01
3 61,00 61 365 134,27 92% 6,63 0,00 ¥i7 3,97
@3 62,00 62 365 136,29 92% 6,73 0,00 119 3,82
Bz 63,00 63 365 138,33 92% 6,83 0,00 120 3,66
83‘,: 64,00 64 365 140,41 92% 6,93 0,00 122 3,52
2% 65,00 65 365 142,51 92% 7,03 0,00 124 3,38
& 66,00 66 365 144,65 92% 7,14 0,00 126 3,24
7 67,00 67 365 146,82 92% 7.25 0,00 128 3,12
& 68,00 68 365 149,02 92% 7,35 0,00 130 2,99
= 69,00 69 365 151,26 92% 7,46 3.57 128 2,80
g’l 70,00 70 365 153,52 92% 7,58 0,00 134 2,76
'algr de flujos de caja (€/m2c¢) 1.066,43

VALOR DE REVERSION

rREgistr Sidd
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1.914,95 (€/mic)
1.220,22 [ (€/m2q)
330,00 (€/m2c)
364,73 (€/m2c)

'RB (afio 70) = VC+VS+Plusvalia suelo

'C: Valor de Construccion

'S: Valor de repercusion del suelo

Jusvalia suelo

'RB = Valor de reemplazamiento bruto

lusvalia anual estimada 1,50%

938,77 | (€/m0)

/RN (afio 70)= VRB - Depreciacion
976,18 (€/m2c)

Jepreciacion
'RN = Valor de reemplazamiento neto
Valor de reversion = VRN

‘alor de reversion actualizado al afio 0 | 58,72 ](€/m2c)

VALOR POR ACTUALIZACION

1.066,43 _ (€/m2c)

‘alor por flujos de caja
58,72 (€/m2c)

‘alor de reversion

‘alor por actualizacién | 1:125:15 |(€/m2c)

METODO DE ACTUALIZACION DE RENTAS
(USO GARAJE NO VINCULADO)

DESCUENTOS DE FLUJOS DE CAJA

=
'_5 Facturacion
E BRUTA Flujo de| Tasade
“Tiempo de Dias de anual Costes Servicios | Reinversiones | caja | actualizacion
£ descuento Ano renta (€/m2c) | Ocupacion | Comunes(€/m2c) (€/m2¢) (€/m2c) 5,70% V.A.N, €/m2
;2 1,00 1 365 43,97 92% 2,17 0,00 38 36,21
E 2,00 2 365 44,62 92% 2,20 0,00 39 34,78
¥ 3,00 3 365 45,29 92% 2,24 0,00 39 33,39
% 4,00 4 365 45,97 92% 2,27 0,00 40 32,07
3; 5,00 5 365 46,66 92% 2,30 0,00 41 30,79
= 6,00 6 365 47,36 92% 2,34 0,00 41 29,57
i.-":_' 7,00 7 365 48,07 92% 2.37 0,00 42 28,39
sz 8,00 8 365 48,79 92% 2,41 0,00 42 2727
g 9,00 9 365 49,53 92% 2,44 3577, 40 24,01
~ 10,00 10 365 50,27 92% 2,48 0,00 44 25,14
11,00 11 365 51,02 92% 2.52 0,00 4 24,14
= 12,00 12 365 51,79 92% 2,56 0,00 45 23,18
E”-t 13,00 13 365 52,57 92% 2,59 0,00 46 22,26
= 14,00 14 365 5335 92% 2,63 0,00 46 21,38
$ 15,00 5 365 54,15 92% 2,67 0,00 47 20,53
i 16,00 16 365 54,97 92% 2,71 0,00 48 19,71
2; 17,00 17 365 55,79 92% 2,75 0,00 49 18,93
? 18,00 18 365 56,63 92% 2,79 307 46 16,86
j; 19,00 19 365 57,48 92% 2,84 0,00 50 17,45
=4
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20,00 20 365 58,34 92% 2,88 0,00 51 16,76
21,00 21 365 59,22 92% 2,92 0,00 52 16,10
22,00 22 365 60,10 92% 2,97 0,00 52 15,46
23,00 23 365 61,00 92% 3,01 0,00 53 14,84
24,00 24 365 61,92 92% 3,06 0,00 54 14,25
25,00 25 365 62,85 92% 3,10 0,00 55 13,69
26,00 26 365 63,79 92% 3,15 0,00 56 13,14
27,00 27 365 64,75 92% 3,20 3,57 53 11,82
28,00 28 365 65,72 92% 3,24 0,00 57 12,12
29,00 29 365 66,71 92% 3,29 0,00 58 11,64
30,00 30 365 67,71 92% 3,34 3,57 55 10,50
31,00 31 365 68,72 92% 3,39 0,00 60 10,73
32,00 32 365 69,75 92% 3,44 0,00 61 10,30
33,00 33 365 70,80 92% 3,49 0,00 62 9,89
34,00 34 365 71,86 92% 3,55 0,00 63 9,50
35,00 35 365 72,94 92% 3,60 0,00 64 9,12
36,00 36 365 74,03 92% 3,65 0,00 64 8,76
37,00 37 365 75,14 92% 3,71 0,00 65 8,41
38,00 38 365 76,27 92% 3,76 0,00 66 8,08
39,00 39 365 77,41 92% 3,82 3,57 64 7,35
40,00 40 365 78,58 92% 3,88 0,00 68 7,45
41,00 41 365 79,75 92% 3,94 0,00 69 7,15
42,00 42 365 80,95 92% 3,99 3,57 67 6,52
5 43,00 43 365 82,16 92% 4,05 0,00 72 6,60
T 44,00 44 365 83,40 92% 4,12 0,00 73 6,33
28 45,00 45 365 84,65 92% 4,18 0,00 74 6,08
42 46,00 46 365 85,92 92% 4,24 0,00 75 5,84
g’g 47,00 47 365 87,21 92% 4,30 0,00 76 5,61
%_g 48,00 48 365 88,51 92% 4,37 0,00 77 5,39
|5 49,00 49 365 89,84 92% 4,43 0,00 78 5,17
T2 50,00 50 365 91,19 92% 4,50 0,00 79 4,97
®% 51,00 51 365 92,56 92% 4,57 3,57 77 4,56
B5 52,00 52 365 93,95 92% 4,64 0,00 82 4,58
E 53,00 53 365 95,36 92% 4,71 0,00 83 4,40
EZ 54,00 54 365 96,79 92% 4,78 0,00 84 4,22
2= 55,00 55 365 98,24 92% 4,85 0,00 86 4,06
22 56,00 56 365 99,71 92% 4,92 0,00 87 3,89
N5 57,00 57 365 101,21 92% 4,99 0,00 88 3,74
o 58,00 58 365 102,73 92% 5,07 0,00 89 3,59
S 59,00 59 365 104,27 92% 5,15 0,00 91 3,45
3= 60,00 60 365 105,83 92% 5,22 457 89 3,18
= 61,00 61 365 107,42 92% 5,30 0,00 94 3,18
B 62,00 62 365 109,03 92% 5,38 0,00 95 3,05
'Y 63,00 63 365 110,66 92% 5,46 0,00 96 2,93
Bz 64,00 64 365 112,32 92% 5,54 0,00 98 2,82
& 65,00 65 365 114,01 92% 5,63 0,00 99 2,70
BE 66,00 66 365 115,72 92% 5,71 0,00 101 2,60
,i’*g 67,00 67 365 117,45 92% 5,80 0,00 102 2,49
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68,00 68 365 119,22 92% 5,88 0,00 104 2,39
69,00 69 365 121,00 92% 5,97 Eanitd 102 2922
70,00 70 365 122,82 92% 6,06 0,00 107 221
‘alor de flujos de caja (€/m2¢c) 851,91
VALOR DE REVERSION
/RB (afio 70) = VC+VS+Plusvalia suelo 1.914,95 |[(€/m‘0)
'C: Valor de Construccion 1.220,22 |(€/m20)
's: Valor de repercusion del suelo 330,00 (€/m2¢)
lusvalia suelo 364,73 (€/m2c)
'RB = Valor de reemplazamiento bruto
lusvalia anual estimada 1,50%
/RN (afio 70)= VRB - Depreciacién 938,77 | (€/mc)
)epreciacion 976,18 (€/m2c)
'RN = Valor de reemplazamiento neto
‘alor de reversion = VRN
‘alor de reversion actualizado al afio 0 58,72 I (€/m2c)
VALOR POR ACTUALIZACION
‘algr por flujos de caja 851,91 (€/m2c)
‘al@r de reversion 58,72 (€/m2c)
’algr por actualizacion 910,64 | (€/m2¢c)

RELACION DE INGRESOS Y GASTOS

CSV:15704321742262035060 - https://sede.ayto-al caladehenares.es/vaidacion

Registro Salida: - -

Registro Salida: - - CSV:15712412223157427340 - https:/sede ayto-alcaladehenar

Costes servicios comunes totales

(USO TRASTEROS)
INGRESOS
Precio madulo VPPL 2025 -garajes vinculados 1.249,02 (€/m2util)
Coeficiente relacién sup const/sup util 1,25
Precio médulo VPPL 2025 999,22 (€/m2c)
Alguiler maximo anual 5,50% s/modulo
IPC estimado 1,50%
Ingresos anuales por alquiler de garaje vinculado 54,96 (€/m2c)

[COSTES SERVICIOS COMUNES B
Limpieza zonas comunes 0,82 (€/m2c) 1,50% s/ingresos anuales alquiler
Tasa TPV 1,76 (€/m2c) 3,20% s/ingresos anuales alquiler
Varios e imprevistos 0,13 (€/m2¢) 5,00% s/coste total servicios

2,71 (€/m2c)
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| REINVERSIONES

Cada 9 afios 3,57 (€/m2c)
METODO DE ACTUALIZACION DE RENTAS
(USO TRASTEROS)
DESCUENTOS DE FLUJOS DE CAJA
Facturacion
BRUTA Flujo de Tasa de
Tiempo de Dias de anual Costes Servicios |Reinversiones | caja |acCtualizacion
descuento Ano renta (€/m2c) | Ocupacién | Comunes(€/m2c) (€/m2c) (€/m2c) 5,70% V.AN. €/m2
1,00 1 365 54,96 92% 2,71 0,00 48 45,27
2,00 2 365 55,78 92% 2,75 0,00 49 43,47
3,00 3 365 56,62 92% 2,79 0,00 49 41,74
4,00 4 365 57,47 92% 2,84 0,00 50 40,08
5,00 5 365 58,33 92% 2,88 0,00 51 38,49
6,00 6 365 59,20 92% 2,92 0,00 52 36,96
7,00 7 365 60,09 92% 2,97 0,00 52 35,49
8,00 8 365 60,99 92% 3,01 0,00 53 34,08
9,00 9 365 61,91 92% 3,06 3,57 50 30,56
10,00 10 365 62,84 92% 3,10 0,00 55 31,43
£ 11,00 11 365 63,78 92% 3,15 0,00 56 30,18
201200 12 365 64,74 92% 3,19 0,00 56 28,98
TZ 13,00 13 365 65,71 92% 3,24 0,00 57 27,83
ﬁg 14,00 14 365 66,69 92% 3,29 0,00 58 26,72
52 15,00 15 365 67,69 92% 3,34 0,00 59 25,66
B& 16,00 16 365 68,71 92% 3,39 0,00 60 24,64
85 17,00 17 365 69,74 92% 3,44 0,00 61 23,66
i% 18,00 18 365 70,79 92% 3,49 3,57 58 21,40
%—5 19,00 19 365 71,85 92% 3,55 0,00 63 21,82
;}ji 20,00 20 365 72,93 92% 3,60 0,00 63 20,95
35 21,00 21 365 74,02 92% 3,65 0,00 64 20,12
£ 2200 22 365 75,13 92% 3,71 0,00 65 19,32
<& 23,00 23 365 76,26 92% 3,76 0,00 66 18,55
2L 24,00 24 365 77,40 92% 3,82 0,00 67 17.81
e 25,00 25 365 78,56 92% 3,88 0,00 68 17.11
& 26,00 26 365 79,74 92% 3,94 0,00 69 16,43
5% 27,00 27 365 80,94 92% 3,99 3,57 67 14,98
£ 28,00 28 365 82,15 92% 4,05 0,00 72 15,15
= 29,00 29 365 83,38 92% 4,11 0,00 73 14,55
3= 30,00 30 365 84,63 92% 4,18 357 70 13,29
% 31,00 31 365 85,90 92% 4,24 0,00 75 13,41
chn 32,00 32 365 87,19 92% 4,30 0,00 76 12,88
FE 33,00 33 365 88,50 92% 4,37 0,00 77 12,37
gg 34,00 34 365 89,83 92% 4,43 0,00 78 11,88
B2 35,00 35 365 91,17 92% 4,50 0,00 79 11,40
[-4
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36,00 36 365 92,54 92% 4,57 0,00 81 10,95
37,00 37 365 93,93 92% 4,64 0,00 82 10,52
38,00 38 365 95,34 92% 4,70 0,00 83 10,10
39,00 39 365 96,77 92% 4,78 S 81 9,29
40,00 40 365 98,22 92% 4,85 0,00 86 9,31
41,00 41 365 99,69 92% 4,92 0,00 87 8,94
42,00 42 365 101,19 92% 4,99 3557 85 8,24
43,00 43 365 102,71 92% 5,07 0,00 89 8,25
44,00 44 365 104,25 92% 5,14 0,00 91 7,92
45,00 45 365 105,81 92% 5,22 0,00 92 7,60
46,00 46 365 107,40 92% 5,30 0,00 94 7,30
47,00 47 365 109,01 92% 5,38 0,00 95 7,01
48,00 48 365 110,64 92% 5,46 0,00 96 6,73
49,00 49 365 112,30 92% 5,54 0,00 98 6,46
50,00 50 365 113,99 92% 5,63 0,00 99 6,21
51,00 51 365 115,70 92% Ll 3,57 97 L)
52,00 52 365 117,43 92% 5,80 0,00 102 5,72
53,00 53 365 119,19 92% 5,88 0,00 104 5,50
54,00 54 365 120,98 92% 5,97 0,00 105 5,28
55,00 55 365 122,80 92% 6,06 0,00 107 5,07
56,00 56 365 124,64 92% 6,15 0,00 109 4,87
57,00 57 365 126,51 92% 6,24 0,00 110 4,67
58,00 58 365 128,41 92% 6,34 0,00 112 4,49
59,00 59 365 130,33 92% 6,43 0,00 113 4,31
£ 60,00 60 365 132,29 92% 6,53 3757 112 4,01
—f,' 61,00 6l 365 134,27 92% 6,63 0,00 137 3,97
_? 62,00 62 365 136,29 92% 6,73 0,00 119 3,82
‘g 63,00 63 365 138,33 92% 6,83 0,00 120 3,66
Z 64,00 64 365 140,41 92% 6,93 0,00 122 352
5 65,00 65 365 142,51 92% 7,03 0,00 124 3,38
";. 66,00 66 365 144,65 92% 7,14 0,00 126 3,24
1 67,00 67 365 146,82 92% 7,25 0,00 128 112
i 68,00 68 365 149,02 92% 7,35 0,00 130 2,99
2 69,00 69 365 151726 92% 7,46 3. 57, 128 2,80
.‘f— 70,00 70 365 153,52 92% 7,58 0,00 134 2,76
‘al@r de flujos de caja (€/m2c) 1.066,43
f_g
0 VALOR DE REVERSION
'RE (afio 70) = VC+VS+Plusvalia suelo 1.914,95 (€/mic)
'Ci-Valor de Construccion 1.220,22 | (€/m2¢)
'S:*alor de repercusion del suelo 330,00 (€£/m2c)
lu3valia suelo 364,73 | (€/m2¢c)
'REE= Valor de reemplazamiento bruto
1,50%

Iuﬁva[ia anual estimada

Registre
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‘RN (afio 70)= VRB - Depreciacion J 938,77 (€/mic)
Jepreciacion 976,18 (€/m2c¢)
‘RN = Valor de reemplazamiento neto
'alor de reversién = VRN
‘alor de reversion actualizado al afio 0 58,72 | (€E/m2c)
VALOR POR ACTUALIZACION
'alor por flujos de caja 1.066,43 (€/m2c)
‘alor de reversion 58,72 (€/m2c)
'alor por actualizacidn [ 1.325.15 | (€/m2c)

ps.//sede.ayto-al caladehenares.es/validacion
yto-alcaladehenares es/validacion

2223157427340 - hutps: Vsede.a
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10.2. CALCULO DE VC (costes de construccion Yy gastos asociados)
El valor de construccién total (VC) incluidos los gastos asociados a la misma son los
expresados de la siguiente expresidn:

VC=PEM + GG +BI+ T+ H+ O + GA
10.2.1 Estimacién del PEM (presupuesto de ejecucién material) por médulos de
referencia
Para |a obtencion de los costes unitarios de la edificacién se ha tomado los reflejados en los
Costes de Referencia de Edificacion de la Comunidad de Madrid seglin su Uultima
actualizacién de 2.022. Los costes de referencia son unos intervalos de valores que pueden
considerarse referencia del precio de ejecucién material de la edificacion por metro
cuadrado construido. Los costes de referencia general no comprenden beneficio industrial ni
gastos generales del contratista, pero si los costes indirectos de la ejecucion de las
diferentes partidas.
Tomando como referencia dichos costes se calculard el coste unitario para cada uso
aplicando la siguiente formula:
CRP = CRG x CS x CA x CH x CDA
En donde:
CRP: Coste de Referencia Particularizado (Presupuesto de ejecucion material)
CRG: Coste de referencia general por tipo edificatorio.
CS: Coeficiente por la situacién geogréfica.
CA: Coeficiente por acabados y calidades.
CH: Coeficiente por rehabilitacidn,
CDA: Coeficiente por dificultad de acceso.
10.2.2 Estimacion de otros gastos asociados a la construccién
Los gastos asociados a la construccién, recogidos en el art® 18.3 y 18.4 de la Orden
ECO/805/2003 se agrupan en los siguientes conceptos:

GG+BI+T+H+0+GA

GG: Gastos Generales de la constructora. Se han tomado los valores usuales de los
contratos de la Administracidn Plblica.
BI: Beneficio Industrial de la constructora. Se han tomado los valores usuales de los
contratos de la Administracion Publica.
T: Tributos municipales derivados de la construccién, Incluye el ICIO, tasa urbanistica y
otras tasas municipales como ocupacién via publica etc...Se toman datos particularizados
para el municipio de Alcala de Henares.
H: Honorarios profesionales. Comprende los gastos derivados de honorarios técnicos por
proyectos de edificacion, asi como la direccién de obras u otros necesarios, los honorarios
se consideran los medios del mercado segln las caracteristicas del inmueble objeto de
valaracién.
O: Otros gastos: Incluye el importe los impuestos no recuperables y aranceles necesarios
para la formalizacion de la declaracién de obra nueva del inmueble, asi como de las primas
de los seguros obligatorios de la edificacion y de los honorarios de la inspeccidn técnica
para calcular dichas primas y otros estudios necesarios.
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GA: Gastos de administracion del promotor. Se deben incluir los gastos de administracion
del promotor que estan relacionados con su actividad de promover y no de construir, ya
que la Orden ECO/805/2003 los incluye para calcular el valor de reposicién bruto.

10.2.3. Resultado del calculo del valor de construccion (VC)

Segln las siguientes tablas se obtienen unos Valores de Construccion (VC), desglosados
por usos, que incluyen todos los gastos asociados al proceso de construccion de:

CALCULO DEL VALOR DE CONSTRUCCION

VIVIENDAS
VC=PEM + GG + Bl + T+ H + O + GA 1220,22 | (€/m?)
VC= Valor de construccion
PEM= CRP x IPC 909,72
IPC 2022-2025 1,08%
CRP (2022) = CRG x CS x CA x CH x CDA 900,00 |(€/m)
CRG 871 1064 900,00 (€/m?)
cs 1,00
CA 1,00
CH 1,00
CDA 1,00

GG: Gastos generales 13,00% | 5/(PEM) 117,00 | (€/m?)

Bl: Beneficio industrial 6,00% | 5/(PEM) 54,00 (€/m?)

T: Tributos Construccion 4,50% | S/(PEM) 40,50 (€/m?)

H: Honorarios profesionales 6,00% |S/(PEM) 54,00 (€/m?)

2,00% |s/(PEM)| 18,00  |(€/m?)
3,00% |s/(PEM) 27,00 (€/m?

0: Otros gastos
GA: Gastos admin. Promotor

CALCULO DEL VALOR DE CONSTRUCCION

GARAJES

rvc= PEM + GG + Bl + T+ H+ O + GA 774,16 | (€/m?)
VC= Valor de construccion

PEM= CRP x IPC 577,17

IPC 2022-2025 1,08%

CRP (2022) = CRG x CS x CA x CH x CDA 571,00 | (€/m?3)
CRG 514 628 571,00 | (€/m?)
cs 1,00

CA 1,00

CH 1,00

CDA 1,00

13,00% | 5/(PEM) 74,23 (€/m?)
6,00% |S/(PEM) 34,26 (€/m?)
4,50% |s/(PEM)| 25,70 | (€/m?)
6,00% |s/(PEM)| 3426 |(€/m?)

GG: Gastos generales
Bl: Beneficio industrial

T: Tributos Construccion

H: Honorarios profesionales
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0: Otros gastos 2,00% | s/(PEM) 11,42 (€/m?)
GA: Gastos admin. Promotor 3,00% | s/(PEM) 17,13 (€/m?)
CALCULO DEL VALOR DE CONSTRUCCION
TRASTEROS
VC=PEM + GG+ Bl + T+ H+ O + GA 774,16 (€/m?)

VC= Valor de construccion

PEM= CRP x IPC i i

IPC 2022-2025 1,08%

CRP (2022) = CRG x CS x CA x CH x CDA 571,00 (€/m?)
CRG 514 628 571,00 (€/m?)
€S 1,00

CA 1,00

CH 1,00

CDA 1,00

GG: Gastos generales 13,00% | 5/(PEM) 74,23 (€/m?)
Bl: Beneficio industrial 6,00% | S/(PEM) 34,26 (€/m?)
T: Tributos Construccion 4,50% | 5/(PEM) 25,70 (€/m?)
H: Honorarios profesionales 6,00% | 5/(PEM) 34,26 (€/m?)
0: Otros gastos 2,00% | S/(PEM) 11,42 (€/m?)
GA: Gastos admin. Promotor 3,00% | s/(PEM) 17,13 (€/m?)

10.3. CALCULO DEL VRS (valor de repercusién del suelo)

De acuerdo con lo expuesto en el epigrafe 1 del presente informe, para el calculo del valor
de tasacidén del solar se utilizara el método residual estdtico establecido en |la Orden
ECO/805/2003 de 27 de marzo.
El valor residual por el procedimiento estatico del objeto de valoracion se calculara
aplicando la siguiente formula:

F=VM:(1-b)-ZCi
En donde:
F = Valor del terreno o inmueble a rehabilitar.
VM = Valor del inmueble en la hipdtesis de edificio terminado.
b = Margen o beneficio neto del promotor en tanto por uno.
Ci = Cada uno de los pagos necesarios considerados.
El célculo del valor de repercusion de suelo, desagregado por usos se ha realizado segun
los siguientes cuadros:

CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO

VIVIENDAS VPPL

VS=F 367,44 | (€/mc)

VS= Valor de repercusion del suelo

F= VM x (1-b) -ZCi 367,44 | (€/m?)

VM 2.035,46 | (E/m?)
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b (Disposicion adicional sexta Orden ECO 805/2003) residencial 0,18
Calculo de ZCi
>Ci= VC + GC+ GF 1.301,64 | (£/m?)
VC: Valor de construccion 1220,22 | (€/m?)
GC: Gastos de comercializacidn 1,00% |s/vMm)| 20,35 |(E/m?)
GF: Gastos financieros 3,00% |s/(vM)| 61,06 |(€/m?)

CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO

GARAJES VINCULADOS VPPL
VS=F 103,45 | (€/mc)

VS= Valor de repercusion del suelo

F= VM x (1-b) -ZCi 103,45 |(€/m?)

VM 1.125,15 | (E/m?)
garajes de

b (Disposicién adicional sexta Orden ECO 805/2003) residencial 0,18

Calculo de ZCi

>Ci= VC + GC+ GF 819,17 | (€/m?)
VC: Valor de construccion 774,16 [ (€/m?)
GC: Gastos de comercializacion 1,00% S/(VM)| 11,25 |(E€/m?)
GF: Gastos financieros 3,00% S/(vM) | 33,75 | (€/m3)

CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO
GARAJES NO VINCULADOS VPPL

VS=F 63,87 | (€/mc)
VS= Valor de repercusion del suelo

F= VM x (1-b) -ZCi -63,87 | (E/m?Y)

VM 910,64 | (E/m?)
garajes de

b (Disposicién adicional sexta Orden ECO 805/2003) residencial 0,18
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Calculo de ZCi
2Ci= VC + GC+ GF 810,59 | (E€/m?)
VC: Valor de construccion 774,16 | (€E/m?)
GC: Gastos de comercializacion 1,00% S/(VM)| 9,11 |(€/m?)
GF: Gastos financieros 3,00% S/(VM) | 27,32 | (€/m?)
CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DEL SUELO
TRASTEROS VPPL
VS=F 103,45 | (€/mc)
VS= Valor de repercusion del suelo
F= VM x (1-b) -ZCi 103,45 | (€/m?)
VM 1.125,15 | (E/m?)
b (Disposicidn adicional sexta Orden ECO 805/2003) residencial 0,18
Calculo de ZCi
2Ci= VC + GC+ GF 819,17 | (€/m?)
VC: Valor de construccion 774,16 | (€E/m?)
GC: Gastos de comercializacién 1,00%  |syevmy| 11,25 |€/my)
GF: Gastos financieros 3,00% s/ vMm)| 33,75 |€/m?)

11. VALORACION

Los valores resultantes de los métodos aplicados, en resumen, son los siguientes:

CUADRO RESUMEN

CALCULO DEL VALOR DEL SUELO (PRECIO LIMITADO-VPPL)

Parcela

DPU-9 Parcela DPU-10
Numero estimado de viviendas (viv.) 125 200
Dotacion obligatoria de plazas de
aparcamiento (plazas) 137 211
Numero garajes
vinculados (plazas) 125 200
Numero garajes no vinculados (plazas) 12 11
Numero estimado de trasteros (trast.) 125 200
Superficie Construida vivienda (m2) 9.122 14.069
Superficie Construida garajes
vinculados (m2) 3.500 5.600
Superficie Construida garajes no vinculados (m2) 331 309
Superficie Construida trasteros (m2) 1.150 1.840
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Valor de repercusion de suelo

de vivienda (€/mic) 367,44 367,44
Valor de repercusion de suelo de garajes

vinculados (€/mic) 103,45 103,45
Valor de repercusion de suelo de garajes no

vinculados (€/m?c) 0,00 0,00
Valor de repercusion de suelo

de trasteros (€/mc) 103,45 103,45
Valor de suelo /

vivienda (€) 3.351.802 € 5.169.583 €
Valor de suelo / garajes

vinculados (€) 362.090 € 579.344 €
Valor de suelo / garajes no

vinculados (€) 0€ 0€
Valor de suelo /

trasteros (€£) 118.972 € 190.356 €

[valor total suelo [3.832.864€ |5.939.283€ |

12. CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS AL INFORME

De acuerdo a los articulos 10 y 11 de la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo:
Condicionantes

La parcela son bien demaniales por tratarse de cesiones obligatorias y gratuitas de redes
plblicas de equipamientos previstas por el planeamiento urbanistico, por lo que deberan
conservar su condicién de dominic publico en tanto un fuese modificado el planeamiento de
acuerdo a lo previsto en el art® 67.2 de la LSCM.

El valor establecido en el presente informe esta condicionado a la capacidad de las parcelas
de acoger vivienda protegida, de acuerdo a las condiciones establecidas en el art® 36.2.c.2°

de la LSCM.,
Advertencias
No existen advertencias

13. CONCLUSIONES
Por tanto, de acuerdo con la Orden ECO/805/2003 de 27 de marzo, la valoracion de las

parcelas DPU-09 y DPU-10 del Sector 115-A Espartales Norte de Alcala de Henares
asciende a la cantidad de:

- PARCELA DPU-9: 3.832.864 € (TRES MILLONES OCHOCIENTOS TREINTA Y DOS
MIL OCHOCIENTOS SESENTA Y CUATRO EUROS)

- PARCELA DPU-10: 5.929.283 € (CINCO MILLONES NOVECIENTOS TREINTA Y
NUEVE MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y TRES EUROS)"”

e Informe emitido por la TAG de Patrimonio vy Seguros y por el Secretario-Titular del
Organo de Apoyo a la Junta de Gobierno Local y Titular de |a Asesoria Juridica, de fecha 04-
09-2025, que a continuacién se transcribe:

“Asunto: Inicio de Expediente Mutacion demanial subjetiva de las parcelas
municipales DPU-9 Sector 115A y DPU-10 Sector 115A, con transmisiéon de su
titularidad a favor de la Comunidad de Madrid destinadas a la construccién de
vivienda joven de alquiler.

Primero.—Con fecha de escrito 7 de marzo de 2025, referencia 06/087055.9/25 y entrada
en el Registro General de este Ayuntamiento el 10 de marzo de 2025 la Directora General
de Vivienda y Rehabilitacion presenta escrito donde expone que:

“(...) Teniendo en consideracién el ofrecimiento efectuado por el Ayuntamiento de Alcala de
Henares de cesién a la comunidad de Madrid de la titularidad de la parcela DPU-9 Sector
115A, situada en Espartales Norte, con referencia catastral 9949601VK6894N0001AW, con
una superficie de suelo de 4,902,01 metros cuadrados y de la Parcela DPU-10 Sector 115A,
situada en Espartales Norte con referencia catastral 9548601Vk6894N0001GW, con una
superficie de suelo de 4.979,40 metros cuadrados segun Plan Parcial (4.986 metros
cuadrados segln catastro), ambas de titularidad municipal, para su inclusion en préximas
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licitaciones de concesiones de dominio plblico sobre terrenos titularidad de la Comunidad
de Madrid, para la construccidn de viviendas destinadas al alquiler a precio asequible, se
SOLCITA la tramitacion de la mutacién demanial de las parcelas referenciadas, con
transmision de su titularidad a favor de la comunidad de Madrid”.

Segundo.—El Ayuntamiento es titular de pleno dominio de las parcelas municipales DPU-9
Sector 115A y DPU-10 Sector 115A, cuyos datos se detallan a continuacién. Ambas
parcelas son de interés de la Administracion Autondmica para su inclusién en las proximas
licitaciones de concesiones de dominio pablico sobre terrenos titularidad de la Comunidad
de Madrid para la afectacién a la construccion de viviendas destinadas a alquiler a precio
asequible tal y como explica el escrito presentado.

Parcela DPU-9 SECTOR 115A

— Ref. catastral: 9949601VK6894N0001AW

— Superficie de suelo: 4,902,011 m2.

— Coeficiente de edificabilidad: 1,861 m2C /m2 s.

— Linderos: al Norte en linea recta de 50 metros con calle 35, hoy calle Garcia Sénchez, al
Sur en linea recta de 50metros con calle 16, hoy calle Alfonso XI, al Este en linea formada
por arco de 98,22 metros de desarrollo con Calle 40, hoy Calle Fernando 1V, al Oeste en
linea formada por arco de 97,87 metros, de desarrollo con calle 35, hoy Calle Alfonso VII.
— Calificacion uso caracteristico: Vivienda con proteccién piblica en régimen de alquiler

— Calificacién juridica: Demanial.

— Finca Registral: 50068,

— Inscripcion registral: Tomo 4254 Libro 712 Folio 115.

Parcela DPU-10 SECTOR 115A

— Ref. catastral: 9548601VK6894n0001GW

— Superficie de suelo: 4,979.4 m2.

— Coeficiente de edificabilidad: 1,861 m2C /m2 s.

— Linderos: al Norte en linea recta de 50 metros con calle 35, hoy calle Garcia Sanchez, al
Sur en linea recta de 50metros con calle 16, hoy calle Alfonso XI, al Este en linea formada
por arco de 98,22 metros de desarrollo con Calle 40, hoy Calle Fernando IV, al Oeste en
linea formada por arco de 97,87 metros, de desarrollo con calle 35, hoy Calle Alfonso VII.
— Calificacién uso caracteristico: Vivienda con proteccién plblica en régimen de alquiler

— Calificacion juridica: Demanial.

— Finca Registral: 50068.

— Inscripcién registral: Tomo 4254 Libro 712 Folio 115.

Tercero..—_Se emite informe con fecha de 20 de mayo de 2025 por parte del Arquitecto
Municipal en el que se informa sobre las condiciones urbanisticas aplicables a ambas
parcelas:

En el mismo se sefiala que para la definicion de la normativa urbanistica aplicable en el
marco de lo establecido en el art® 36.2.C.2° de la LSCM, se ha redactado un Criterio de
Interpretacion que ha sido elevado a la Comision Técnica de Urbanismo del Ayuntamiento
con fecha 8 de mayo de 2025 y posteriormente trasladado con fecha 16 de mayo de 2025 a
la Junta de Gobierno Local para su aprobacion”.

En dicha Junta de Gobierno Local se aprueban los Criterios de interpretacion relativo a las
dos parcelas objeto del asunto.

En cuanto a la motivacion de los criterios de interpretacién se intenta analizar y justificar
las condiciones de implantacidn de las viviendas en las parcelas DPU-9 y DPU-10 sujetas a
un régimen de proteccién publico en suelos vacante de la red de servicios o de la red de
equipamientos, siempre que se cumplan las condiciones establecidas en el articulo 36.2.c
20 de la LSCM.

En el anélisis se concluye que para lo aplicacién de lo previsto en dicho articulo de la LSCM
la normativa urbanistica de edificacion mas adecuada aplicable a las parcelas es:

-Parcela DPU-9: Ordenanza 7 del Plan de Sectorizacién del Sector 115 A “Espartales
Norte”.

-Parcela DPU-10 Ordenanza 1 del Plan de sectorizacion del Sector 115-A “Espartales Norte
" con una edificabilidad establecida en 11.038 metros cuadrados.

Se adjuntan las dos fichas de condiciones urbanisticas segin el mencionado criteric al
expediente.
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Dichos Criterios fueron publicados en el Boletin Oficial de la Comunidad de Madrid n® 145
de fecha 19 de junio de 2025 y en la pagina web del Ayuntamiento.

Cuarto. Segun sefiala el articulo 24.6 de la Ley 3/2001 de Patrimonio de la Comunidad
Cuando resulte necesario para el cumplimiento de sus fines, las administraciones
territoriales de la Comunidad de Madrid podran afectar bienes y derechos demaniales a un
uso o servicio publico competencia de dicha administracién autondmica y transferirle la
titularidad. Si el bien o derecho no fuera destinado al uso o servicio publico o dejara de
destinarse posteriormente, revertira a la Administracién transmitente, integrandose en su
patrimonio con todas sus pertenencias y accesiones.

Quinto.—Conforme a lo establecido en los articulos 71 de la Ley 33/2003, de 3 de
noviembre, la mutacion demanial es el acto en virtud del cual se efecta la desafectacion
de un bien o derecho del Patrimonio del Estado, con simultanea afectacion a otro uso
general, fin o servicio publico de la Administracion General del Estado o de los organismos
plblicos vinculados o dependientes de ella, y por regla general deben de efectuarse de
forma expresa.

En consecuencia, se produce una previa desafectacion de la parcela habida cuenta la
naturaleza demanial, y por tanto inalienable, de la misma, y una doble alteraciéon juridica
del bien: desafectacion y simulténea afectacion.

En relacién a ello, la Doctrina entiende que la mutacién demanial supone un cambio del tipo
de servicio publico o tipo de uso publico al que esta afecto el bien, con simultanea
afectacion a otro distinto, lo cual implica que el bien no deja en ningun momento de ser de
dominio publico, y poer otro lado, que la cesion gratuita de bienes estd vinculada a un fin
que la justifique, pudiendo ser de la propiedad o del uso del bien.

En este sentido, tanto el articulo 81 de la LBRL como el articulo 8 del Real Decreto
1372/1986, de 13 de junio, sefialan que la alteracion de la calificacion juridica de los bienes
de las entidades locales requiere expediente en el que se acrediten su oportunidad y
legalidad. Corresponde ahora, por tanto, referirse brevemente a la legalidad y la
oportunidad de la mutacion del suelo descrito.

En cuanto a la legalidad y tras lo expuesto con anterioridad, cabe destacar que la Ley
3/2001, de 26 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid, establece en su articulo
24.6, la posibilidad de que, las administraciones territoriales de la Comunidad de Madrid
puedan afectar sus bienes y derechos demaniales a un uso o servicio publico competencia
de dicha administracién autondmica, transfiriéndole su titularidad, cuando ello resulte
necesario para el cumplimiento de sus fines.

En cuanto a la competencia municipal en materia de vivienda, la doctrina coincide, en la
falta de claridad en cuanto a las competencias de los Municipios en esta materia, pues el
articulo 25.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, (LBRL), en la redaccion dada por la Ley
27/2013, de 27 de diciembre, de racionalizacién y sostenibilidad de la Administracién Local,
dispone lo siguiente: “El Municipio ejercerd en todo caso como competencias propias, en los
términos de la legislacion del Estado y de las Comunidades Auténomas, [...] 1 “promocion y
gestion de la vivienda de proteccion plblica con criterios de sostenibilidad financiera.
Conservacion y rehabilitacion de la edificacion”.

En relacion a ello, existen diversas interpretaciones doctrinales, respecto a si las materias
enumeradas en el articulo 25.2 de LBRL, concluyendo que las mismas no constituyen titulos
competenciales exclusivos de las entidades locales y excluyentes del resto de
Administraciones publicas, sino que precisamente se caracterizan por precisar para su
efectivo desarrollo de la colaboracion con otras Administraciones Publicas, como es el caso
que nos ocupa, entre Ayuntamiento de Alcald de Henares y Comunidad de Madrid,
existiendo a su vez, un fin de interés publico comun, que obliga a ambos entes a colaborar
entre si.

En esta materia, la Comunidad de Madrid, conforme a lo dispuesto en su Estatuto de
Autonomia, aprobado por Ley Orgéanica 3/1983, de 25 de febrero, ejerce la competencia
exclusiva en materia de vivienda (articulo 26.1.4), y como consecuencia de ello, la
iniciativa legislativa y la potestad reglamentaria. En ejecucion de esta competencia se dicto
la Ley 6/1997, de 8 de enero, de Proteccién Publica a la Vivienda de la Comunidad de
Madrid. En virtud de la disposicién final primera de la citada ley, que autoriza al Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid a dictar cuantas disposiciones de aplicacion vy
desarrollo de la misma sean necesarias, se aprueba el Decreto 84/2020, de 7 de octubre,
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por el que se regula el procedimiento de asignacién y el uso de viviendas construidas al
amparo de concesion demanial en suelos de redes supramunicipales, en el que se
fundamenta el escrito presentado por la Direccién General de Vivienda que da inicio a la
tramitacion del presente expediente.

En cuanto a la oportunidad, se trata de un proyecto de construccién de alojamientos que
pretende dar solucion al desajuste entre la oferta de vivienda y la demanda del mercado,
asi como a la falta de suelo disponible para la edificacion, siendo notablemente insuficiente
la oferta de vivienda nueva. Situacién que afecta en especial a los jovenes y a las familias
de ingresos medios y bajos cuya accesibilidad se encuentra limitada debido a la escasez de
creacién de nuevos hogares. En definitiva, garantizar un derecho constitucionalmente
reconocido facilitando el acceso a una vivienda digna y adecuada.

El suelo dotacional es la parte del suelo urbano destinada a uso publico: calles; centros de
ensefianza, de salud o culturales; instalaciones deportivas que también se pueden destinar
a viviendas o “alojamientos”, por tiempo limitado.

En definitiva, no cabe duda de la oportunidad de la mutacidn demanial que permite hacer
realidad las promociones necesarias para paliar problemas de escasez de viviendas en
Espana y de las dificultades de acceso a la misma para los jovenes.

Por todo ello, se emite informe favorable, sin perjuicio de informe de la Intervencién
general Municipal, para la aprobacién en Junta de gobierno Local si procede de los
siguientes puntos:

Primero.—Aprobar inicialmente la mutacién demanial subjetiva con transferencia de
titularidad solicitada por la Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién de la Consejeria
de Vivienda, Transportes e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid, de de las parcelas
DPU-9 Sector 115A y DPU-10 Sector 115A, para su afectacién al desarrollo y ejecucion
del “Plan Solucién Joven”

Segundo.—Que se proceda a realizar las actuaciones necesarias en aras a la correcta
tramitaciéon y ejecucién del acuerdo procediéndose a someter este expediente a
informacién publica por plazo de un mes segln lo establecido en el articulo 8 del
Reglamento de Bienes de las Entidades Locales , mediante anuncio a insertar en el
BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

Transcurrido el plazo sin que se formulen alegaciones, se entenderd definitivamente
aprobada la mutacion demanial subjetiva acordada.

Tercero.—Dar cuenta del acuerdo adoptado a la Direccién General de Vivienda y
Rehabilitacion de la Consejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructuras de |a
Comunidad de Madrid.

Cuarto.—Emplazar a la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacién para formalizacion y
firma de la previa acta de recepcién y entrega, como requisito indispensable para la
mutacién demanial cuando sea aprobada de forma definitiva.

Quinto.—Anotar la mutacién demanial subjetiva en el Inventario Municipal de Bienes al
efecto de actualizarlo”,

» Informe de la Intervencién Municipal de fecha 04-09-2025 en el que se hace constar que:
Antecedentes:

- La Junta de Gobierno Local el 16 de mayo de 2025 aprobé el criterio de interpretacion
adoptado por la Comision Técnica de Urbanismo celebrada el 8 de mayo de 2025 para la
aplicacion del articulo 36.2.c.2° de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid a las
parcelas DPU-9 Y DPU-10 del Plan de Sectorizacidén del Sector 115-a “Espartales Norte” del
PGOU de Alcala de Henares.

- Anuncio del anterior acuerdo en el BOCM numero 145 de 19 de junio de 2025, pagina
157.

Que, entre otros documentos que forman el expediente, se acompafia:

-- Escrito firmado electrénicamente el 7 de marzo de 2025 por la Directora General de
Vivienda y Rehabilitacion de la Comunidad de Madrid solicitando la mutacién demanial de
las parcelas municipales DPU-9 y DPU-10 con el objeto de su inclusién en préximas
licitaciones de concesiones de dominio publico sobre terrenos de titularidad de la
Comunidad de Madrid para la construccién de viviendas destinadas al alquiler a precio
asequible. Documento con entrada a través del Sistema de Interconexién de Registros de
fecha 10 de marzo de 2025 y nimero de anotacién registral REGAGE25e00017294615.

- Acta de la Sesion de la Comisidn Técnica de Urbanismo celebrada el 08 de mayo de 2025,
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- Fichas de inventario municipal de las parcelas:
- DPU-9, del Sector 115-A con referencia catastral 9949601VK6894N0001AW, con una

superficie de 4.902,01 m? y una edificabilidad de 4.902,01 m? inventariada con nimero de

orden 266.P, naturaleza urbana de uso residencial dotacional obtenida por cesion del

Consorcio Urbanistico “Espartales Norte”, aceptada por la Junta de Gobierno Local en fecha

23 de marzo de 2010.

- DPU-10, del Sector 115-A con referencia catastral 9548601VK6894N0001GW, con una

superficie de 4.979,40, m2 y una edificabilidad de 4.979,40 m2 inventariada con numero

de orden 267.P naturaleza urbana de uso residencial dotacional obtenida por cesion del

Consorcio Urbanistico “Espartales Norte”, aceptada por la Junta de Gobierno Local en fecha

23 de marzo de 2010.

En virtud de lo anterior se informa:

Se comprueban los siguientes extremos en el expediente:

- Su objeto es la desafectacion de dos parcelas de titularidad municipal para afectarlas a un

uso o servicio publico con transferencia de titularidad a favor de la Comunidad de Madrid.

- Se motiva el expediente en la solicitud formulada por la Comunidad de Madrid para

destinar ambas parcelas al PLAN VIVE JOVEN de construccién de viviendas a jovenes a

precio reducido.

- Se acompafa al expediente informes técnicos vy juridicos favorables.

- El valor de las parcelas a transferir no supera el 10 % de los recursos ordinarios del

Presupuesto Municipal y no conlleva gastos con cargo al Presupuesto Municipal, salvo los

derivados de la exposicion publica del acuerdo, comprobande gue existe consignacion

presupuestaria adecuada y suficiente en la aplicacion presupuestaria 15-922-2260201

Anuncios oficiales no reintegrables del presupuesto municipal, que se encuentra en

situacion de prorroga presupuestaria.

_ se verifica en el expediente que se cumplen los requisitos sefialados por el articulo

36.2.c) de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

- La posibilidad de la mutacién demanial esta expresamente prevista en el articulo 24.6 de

la Ley 3/2001, de 21 de junio, de Patrimonio de la Comunidad de Madrid.

- Al tener dichas parcelas la condicion de demaniales obtenidos de cesion gratuita

obligatoria para redes publicas no figuran incluidas en el inventario contable municipal, por

lo que con independencia de que se deban dar de baja del inventario municipal de bienes y

derechos, el acuerdo no conlleva inicialmente anotaciones contables, salvo los asientos

directos de los correspondientes ajustes con motivo del cierre del ejercicio.

En virtud de lo anterior, no existe inconveniente econdémico 0 presupuestario en aprobar la

propuesta presentada y SE INFORMA FAVORABLEMENTE el expediente, debiendo quedar el

acuerdo condicionado, tal y como sefiala el articulo 24.6 de la citada LPCM a que 'si el

bien o derecho no fuera destinado al uso o servicio plblico o dejara de destinarse
steriormente, revertira a Administracion transmi in g

patrimonio con todas sus pertenencias y accesiones',

La Junta de Gobiernc Local, a la vista de los informes anteriormente transcritos, por

unanimidad de sus miembros, acuerda:

1.- Aprobar inicialmente la mutacion demanial subjetiva con transferencia de titularidad

solicitada por la Direccion General de Vivienda y Rehabilitacion de la Consejeria de

Vivienda, Transportes e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid, de las parcelas DPU-9

Sector 115A y DPU-10 Sector 115A, para su afectacién al desarrollo y ejecucion del "Plan

Vive Joven”.

2.- Que se proceda a realizar las actuaciones necesarias en aras a la correcta tramitacion y

ejecucion del acuerdo procediéndose a someter este expediente a informacion publica por

plazc de un mes segun el articulo 8 del Reglamento de bienes de las entidades Locales,

mediante anuncio a insertar en el BOLETIN OFICIAL DE LA COMUNIDAD DE MADRID.

Transcurrido el plazo sin gque se formulen alegaciones, se entendera definitivamente

aprobada la mutacién demanial subjetiva acordada.

3.- Dar cuenta del acuerdo adoptado a la Direccién General de Vivienda y Rehabilitacion de

la Consejeria de Vivienda, Transportes e Infraestructuras de la Comunidad de Madrid.

4.- Emplazar a la Direccién General de Vivienda y Rehabilitacién para formalizacion y firma

de la previa acta de recepcion y entrega, como requisito indispensable para la mutacion

demanial cuando sea aprobada de forma definitiva.
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5.- Anotar la mutacién demanial subjetiva en el Inventario Municipal de Bienes al efecto de
actualizarlo.

Pase el expediente a la Concejalia de Hacienda, Contratacién y Patrimonio Municipal y
Régimen Interior -Patrimonio Municipal- vy comuniquese a Intervencién Municipal, a los
efectos oportunos.

EL CONCEJAL-SECRETARIO DE LA
JUNTA DE GOBIERNO LOCAL

Gustavo Severien Tigeras

Concejal-Secretario de la Junta de Gobiernc
Documenta firmado electronicamente por GUSTAVO SEVERIEN
TIGERAS

5 de septiembre de 2025, 12:50:51
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