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2.3.2 Estimacion de ingresos

Atendiendo a los valores de repercusion establecidos en la Gltima ponencia catastral
de valores de Alcala de Henares (afio 2008 y parcial del afio 2014), y aplicando éstos
sobre las edificabilidades patrimonializables (90% del total) de los nuevos ambitos
definidos en el Plan General, obtenemos los siguientes valores del suelo neto
patrimonializable urbanizado:

Edificabilidad Edificabilidad Valor del suelo
AMBITO Uso Global Uso pormenorizado s patrimonializable | Vs (€/m?c) *| patrimonializable urbanizado
(m?c) (3]
tri 16. 4. * . 781.
UE-2 "Polonia Oeste {Antigua UE-1B)" Actividades Econ, |——w—tndustial | 16159 24343 260 378LIE ) ¢ ermeme
Terciario 10.772 9.695 500* 4.847.580 €
UE-3 "Callejuelas/Compl (Antigua UE-3A)" Residencial Residencial Colectiva 38.467 34.621 1.060* | 36.697.938€ | 36.697.938 €
UE-4 "Luis Vives (Antigua UE-7)" Residencial Residencial Condominio 5.505 4.955 1.060* 5.251.827 €
UE-5 "Quimicas Sinteticas (Antigua UE-14)" Residencial Residencial Condominio 25.896 23.306 1.280* 29.832.192 €
UE-6 "Parque Torr {Antigua UE-1 Pol 2A)" Residencial Residencial Colectiva 2.496 2.247 1.280* 2.875.622€
UE-7 "Vedereca" Residencial Residencial Colectiva 14.055 12.649 1.060* 13.408.165 €
UE-8 "Finca Calleja" Terciario Terciario 12.606 11.346 500* 5.672.898 € i 5.672.898 €
UE-9 "Estacion Central” Terciario Terciario 65.834 59.250 1.280* 75.840.192 €
UE-10 "Ledesma" Residencial Residencial Condominio 24.554 22.099 1.280* 28.286.185 €
UE-11 "El Alamillo" Residencial Residencial Unifamiliar 1.430 1.287 700* 900.963 €
UE-12 "Pico Valsarén” Residencial Residencial Unifamiliar 27.555 24.800 700* 17.359.839 € : 17.359.839 €
UE-14 "Camarmilla" Residencial Residencial Colectiva 103.288 92.959 1.060** 98.536.561 €
UE-17 "Campo Aviacion (Antigua UE-29) " Residencial Residencial Unifamiliar 35.253 31.728 1.060* 33.631.601€ 1 33.631.601€
UE-18 “Espartales Sur (Antigua UE-26 bis)" Residencial Residencial Colectiva 13.700 12.330 700%* 8.631.101€
UE-21"Lanza" Residencial Residencial Colectiva 4.832 4.348 1.280* 5.565.888 €
UE-22 "Flores-San Isidro (Antigua UA-23)" Residencial Residencial 549 494 1.280* 632.448 €
z co o W _— tri 24.0 1.6: e 648, 1
-1 "Camino de los Afligidos / Antiguo $-129 Actividades Econ. |- — - Jndustrial | 24.02 oM - S 3&1€—| 17.296.520€
Terciario 16.015 14414 600** 8.648.260 €
. dustri I ; B 521,
-2 "El Encin Sur / Antiguo $-128" Actividades Econ. | — - — Ddustial _ | 90338 | SL303_ o 00 | B2BILBBEL e sees
Terciario 60.225 54.203 600** 32.521.548€
tri 112. 01. ki .562.!
-3 "El Encin Norte / Antiguo 5-127" Actividades Econ, |-—-—-—ndustrial o 112672 101405 ol 200 40,562 OZ7~€-~| 112.221.607 €
Terciario 75.115 67.603 1.060** 71.659.580 €
I ial .78 .003 e 601, !
S-4 "El Carmen / Antiguo 126" Actividades Econ. ndustiia S178 2440 A0 L ABOOLITAE § o e s
Terciario 25.187 22.669 1.060** 24.028.741 € |
i 2.90; .6 E .444,
S-5 "La Trinchera / Antiguo $-125" Actividades Econ. Jndlustyral 42.903 38611 400 BAISIOE) 170 978€
Terciario 28.601 25.741 1.060** 27.285.407 €
tri 65. 58. s 595. ‘
S-6 "Pocillos de Quemados” Actividades Econ. ——Tflnduf r{al 168 - 62 20 d7ondeae 39.101.040 €
Terciario 43.446 39.101 550%* 21.505.572€
; -
-7 "Retamar Oeste / Antiguo S-124" Hetividades Eean, fo=-odidistial, _  fo Mmazey _ f - 10280 | 300% | 30852AE] oo e
Terciario 76.178 68.560 550** 37.708.150 €
Ind i .482 k =& .040.
S-8 “Pocillo de los Quemados / Antiguo §-123" Actividades Econ. | = = = = -‘-th-"ﬁ-l NP S W S0l 4200t o SO0sre 4 20.089.238€
Terciario 22.321 20.089 550** 11.049.081 €
ial 486 .738 = .821.
S-9 "Finca La Galiana / Antiguo 5-122" Actividades Econ. [= — — _Ingu_itrl_a —————— g IO 28 LS SO0 - | 12sstmel 28.491.883 €
Terciario 31.658 28.492 550%* 15.670.536 €
Industrial 58.408 52.567 i 5.770. €
5-11"Chopos de Merino / Antiguo $-109" ActividadesEcon, | — — - DS | 58408 ) _ s2567 | W0 | BTDOBEY o0 srne
Terciario 38.938 35.045 550%* 19.274.516 €
Industrial 149.273 134.346 i 0.303, €1
S-12""La Molinera / Antiguo S-110" Actividades Econ. [~ — — __n_u_f r%a ———————————————————— 2007, [A0B03TI9 —  89.563.954 €
Terciario 99.516 89.564 550%* 49.260.174 €
d i 109. B b .573.
S-13 “Barragan / Antiguo S-111" Actividades Econ. O —uﬁ_ﬂ— S et 300 129,573,500 € 65.718.893 €
Terciario 73.021 65.719 550** 36.145.391 €
dustri 3 y e .387.
S-14"La Condesa / Antiguo S-119" Actividades Econ. |- — —ndustial 20,082 aa60d 1 J00rt —1335—”1ii 29.749.104 €
Terciario 33.055 29.749 550** 16.362.007 €
tri 18.: 06. e .993.
5-15 "Pago Grande sur / Antiguo 5-120" Actividades Econ. [ndus thal 15436 106:647 300 3LI9B.TE ) J1.097.680€
Terciario 78.997 71.098 550** 39.103.725€
Industrial 145.025 130.523 300** 39.156.813 €
-16 "P. f -121" Activid Econ. [=——- - A — = B7.015. €
S-16 "Pago Grande Norte / Antiguo S-121' ividades Econ e e o e St 87.015.139
TOTAL 2.400.343 2160309 | ] 1.181.105.006 € ]

*Valores de repercusién en [a zona del municipio correspondiente, en base a la ponencia catastral de valores de 2008 y parcial de 2014
** Establecido por proximidad y similitud, dado que no se encuentra en ninguna zona de valor

Sobre el conjunto de estos valores habria que afiadir, en el apartado de gastos, el
coste de adquisicién inicial de los terrenos, que en condiciones normales podria
estimarse en un porcentaje medio del 20/25% del valor de repercusion de venta.

2.3.3 Conclusiones

De acuerdo con los datos y a la vista de los cuadros detallados de los puntos
anteriores, los desarrollos propuestos por el Plan General se pueden considerar
viables econdmicamente en condiciones normales de mercado.
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2.4 Viabilidad econémica respecto de la iniciativa publica
2.4.1 Estimacion de gastos

2.4.1.1 Determinacién de los gastos municipales para la obtencién y urbanizaciéon
de los nuevos suelos publicos

Todos los nuevos suelos publicos, excepto las denominadas “Areas de Intervencion’,
cuya gestion define el Plan General por ejecuciéon publica, seran obtenidos vy
urbanizados a partir de los desarrollos de los nuevos ambitos del Plan General, como
consecuencia de las cesiones publicas de viarios, zonas verdes y equipamientos,
tanto de Redes Generales como de Redes Locales. Por tanto, el coste de obtencién
y urbanizacién de estos nuevos suelos publicos (excepto las antes referidas Areas de
Intervencién) para el Ayuntamiento sera nulo.

Respecto a los ambitos de gestién publica definidos por el Plan General (Areas de
Intervencion), para valorar los gastos de obtencidbn y urbanizacion que el
Ayuntamiento debera realizar para su desarrollo, se han estimado los siguientes
costes:

- Valoracién estimada del m? de suelo a efectos de expropiacién: a partir del valor
de repercusion en cada zona de valor, en base ar la Ultima ponencia catastral de
valores de Alcald de Henares (afio 2008 y parcial del afio 2014) para el uso
mayoritario del entorno de la actuacion.

- Valoracion estimada de la urbanizacién interior:

- Valoracién media estimada de urbanizacién del m? de viario (incluidas
infraestructuras y servicios): 100 €/m3s de viario.

- Valoracion media estimada de urbanizacién del m? de zona verde: 20
€/m?s de zona verde.

- Valoracion media estimada de otros gastos (planeamiento, gestion,
direccion facultativa ...): 2 €/m?s bruto.

Aplicando todos los valores anteriores sobre las Areas de Intervenciéon que se
desarrollaran a través de gestion publica con el Plan General, obtendriamos las
siguientes cifras:
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