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1. VOLUMEN 1. MEMORIA DE INFORMACION

1.1 INTRODUCCION

El 26 de mayo de 2021 el Pleno del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz, acordd la
aprobacion definitiva del Plan Especial de Mejora de la Ordenacion Pormenorizada de la
Parcela 4.1 del Plan Parcial del Suelo Urbanizable No Programado -actual No
Sectorizado-SUNP.T2 del Plan General de Ordenacion Urbana —en adelante PGOU-,
anulado por la Sentencia n® 379/2022 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del
Tribunal Superior de Justicia de Madrid, el 13 de mayo de 2022. Su objeto solo era
cambiar los usos compatibles en la Parcela, de manera que se eliminara la excepcién de
la actividad alimentaria dentro del Terciario Comercial, muy similar al de este Plan
Especial que, sin embargo, pretende adaptar la realidad de la parcela a la situacion actual
en la que se requiere una mayor diversificacion de usos comerciales.

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

La sentencia anula el Plan Especial por la insuficiente justificacion urbanistica en la
Memoria del Plan.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

1.2 OBJETO Y ENTIDAD PROMOTORA

El objeto del documento es la redacciéon de nuevo del Plan Especial que modifique la
ordenacion pormenorizada de la parcela de la avenida de Los Premios Nobel 6, de
Torrejon de Ardoz previamente establecida.

IDCES-03208433W, E:

En la redaccion del presente Plan Especial se han tenido muy presentes las
consideraciones vertidas por la Sala en la sentencia referida en el epigrafe anterior, de
modo que no se incurra de nuevo en la deficiente motivacion achacada al documento
anterior.

=REY, SERIALNUMBER
CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

La entidad promotora es la propietaria de la parcela, la mercantil Allison Iberia, S.L.

ACA 1, O:

1.3 DELIMITACION DEL AMBITO

ES (CN

El ambito del Plan Especial es solo la parcela situada en la avenida de Los Premios Nobel
6, de 28850-Torrejon de Ardoz, Madrid. Su cartografia, referencia, datos y foto aérea
catastrales son:

MADRID, C:

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:

2045/A28079/139294, T:

5162948 5ZC8A-KQMA1-ZNWN7 4708716B6F62A4C838911CFCD4EC59D64A1CCBB7 El documento incluye firmas externas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién

web: https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. CN

09/06/2025 11:41:08.

ou:
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gid 14 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
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Mapa interactivo

Haga clic en el mapa para ver la altitud.

£ Ledere \ e i o
0s Nobe! . enida de 105 Prem™ Nobel -

ven I s g
bel

premi
S Praps - nida de 105
®Mios Nobel + _ge

)

\2
%

-U‘.

o
Sipuxiary WIS iy

" aile de Legazei

<
Bl
8
L
S
ks
<
@
i
g
g
@
£
3
5
1S3
g
b e
8 - ETR \
@ i egat® = )
° ,ﬁ“-gde\ea“ A W -~ - \ ,/v_
: o t & ‘ F Eh JFIERPE ot
e
g g O B httpsy/es-es.topographic-map.com/map-I6ts/Comunidad-de-Madrid/?popup=40.46842%2C-3.4453 B w
[
g I}
=0
o= Mapa interactivo
88
] i Haga clic en el mapa para ver la altitud.
2<2
goq = n Servint
5093 Z =
52O
(=3 =
< 4
583 . # 4 & e
8 = < )
%%E *‘i‘] ¥ ﬁ mmnade\ospmmmsNune\E
$1t N =Sl =
O N KA * ias Nobel '
2=z 2 ), premios NO! s 2
Ega = S iy
sgg : %
0280 =l | Y
543 4 :
oo % ®
3Oz %
3%5 592m B
= 2
gﬁm | - &
EEES
5350
8=2<
=30
<9
gE<
ozl
g0s
3 X w
gxS
Elz -
Eho
o .
>0 Z
S
SZ0 . . Ly
2o Por el Oeste la manzana linda con el arroyo Ardoz —del Monte segun la Confederacion
cZuw
[ (%2} . o . ’ .
£33 Hidrografica del Tajo, CHT, y el Catastro, y Ambroz segun otras—, que constituye su lado
8x o
s , .
o3 mas bajo, 590 m:
507
mOQg
3%3
4=Z
3I>9
u.:l.u(l1
oxd
2o
0zC
Yog
g
DZCE
o0Zza
P <
00s
0T
STw
oIl -
0S8
818
308
g-g
a2
88w
232
- O —
~T ©
o @ <
S ECQ
=
NS 11
5 0o
2o
sl
N2g
45
< <N
S8Q .
o>a8
X955
LE5F
R 0@
OO«
Nu<n
5828
TESN
DEQ B
gl
5z208




DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON_JUN 2025  NUMero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48
_R4_PARTEL.pdf -:00

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS

Cédigo para validacién: 5ZC8A-KQMA1-ZNWN7
Fecha de emision: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:01
P4agina 13 de 58

] PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA 4.1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
_— DE SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO -actual NO SECTORIZADO-, SUNP T-2 “NORESTE”, AV. de LOS PREMIOS NOBEL
| 6, 28850-TORREJON DE ARDOZ, MADRID
—_— Mapa interactivo
- Haga clic en el mapa para ver la altitud.
PN N s J
- v ‘;'%,;-. 4 B o Mnmdﬁ,‘?s"“’“‘mwm‘ﬁ ‘
- b f"ﬂ%ﬁ%. ] :'Mmm. e los Prem® e f\u, 48 y
i0s Nob h e © 3 1 i
] LAl*‘LALALAAALLzﬁg“P’LLLAAL
) - s
4

El Corral

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C:

1.6 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

o
pe]
8
L
g
©
-
@
b
[=}
S
@
E
@
]
2
[
1S3
E
o
o
©
@
o
@
=]
(]
L
=
e
o
o
[
©
Eo
3
[rye]
T O
m ﬂ 1
=<5 4 5 ; : ot ;
320 En la foto aérea mas reciente, verano de 2023, del Visor Urbanistico de la Comunidad de
@3
S Madrid ' dificacion, ni ian infraestruct o |
£s3 aarid, no aparece ninguna edificacion, ni se aprecian Infraestructuras, solo la
swe
(=3

<N . I ) . . . .
539 disposicion de unos carteles publicitarios, que anuncian el Centro Comercial OASIZ:
oxw
E-E=a
s
E
c w ~ 7
p} ;"’? = e
g 3 Planeamiento Urbanistico

wn = ~ LT

£59 &(0)3RH«=E
g 8% 7~ @§Buscar & Hermamientas 7 Ver
o @
289

H <
g,ﬂ a = Fondos de mapa
3 82 ~[#]Ortofoto 2023
2 T g [ Ortofoto 2022
T a0 ¢l [ IOrtofoto 2021
suyu [ /Ortofoto 2020
§s< | ~[lOnofoto 2019
e g Ortofoto 2017
230 4 [IOrtofoto 2016
6 % Ortofoto 2014
I 5 < || Ortofoto 2011
80 Municipio ®
S>w 5
9 go - £ La Acebeda
=gl i L B Al
E5x 1+ £ Alameda del Valle
o W S = TR -
32& R L | pastrert) T E—
R pulsando en el mapa Borrar
5 =0 Coordenadas (ETRS89-UTM 30N):
g <z( @ 462199 | (4479853 |0
EQ F4 Referencia catastral: [2301104VK68208 o
3 o
ggg Poligono / Parcela:  Poligono: [ | Parcela: [
E i ¥ Muricipo - (Eljaun mmeipa ¥)0
@20 g = valor ETRSE9.UTM 30N
§ g E AVLOS PREM\OSL{S{E}EOE; 35\-555}8850 TORREJON DE Rosioe 462244 | 4479683 Escala1: W\o
3338 -
< > =
© w n
Sou
n
Q29
< E =]
atbx
p=2
O0s=s
907
TN
B d
8 ]
362
g -
€T3
g2
- O —
~T ©
© © S
S EQS
~ S0
NS 12
zg2
Sel
i3
138
o%28
< %5 5
L LE
OO«
Busn
089S
IEIQ
DEN B
az08
©85 g
5:03



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON_JUN 2025  NUMero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48
_R4_PARTEL.pdf -:00

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA 4.1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
DE SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO -actual NO SECTORIZADO-, SUNP T-2 “NORESTE”, AV. de LOS PREMIOS NOBEL
6, 28850-TORREJON DE ARDOZ, MADRID

T

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

2045/A28079/139294, T:

s

2

E3

55

88

E@)g

o :

.§§§_ 19/set/2024: PARCELA DESDE LA FRANJA VERDE COLINDANTE POR EL OESTE
835

o® O . . s e .y
82< En el resto de las parcelas lucrativas del Sector, la situacion de su edificacion, con los
282 - - . o
g2z siguientes usos y actividades, por orden de cercania y por la denominacion de las
orn

%ég Parcelas de la ultima Modificacion del Plan Parcial publicada el 16 de julio de 2020:
=)

8EQ

g0s

>0 Z

3z4

tZu

SEQ

530

507

geg

252

3I>C

B O

5z3

L=<

g3<

s} ] i

308

£L5

£8g

BEE

§ o

g

3

g

<

web: https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. CN

ou:
09/06/2025 11:41:08.



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

148

09/06/2025 11

Numero de la anotacién: 26985, Fecha de entrada

:00

PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON__JUN_2025

.pdf

R4_PARTE1

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacién: 5ZC8A-KQMA1-ZNWN7

Fecha de emision: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:01

Pagina 15 de 58

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA 4.1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO -actual NO SECTORIZADO-, SUNP T-2 “NORESTE”, AV. de LOS PREMIOS NOBEL 6, 28850-TORREJON DE ARDOZ, MADRID

Parcela Direccién Zona-Ordenanza Plan Parcial Uso oct-2024
2.3. c/ Vicente Aleixandre 5 2 Terciario-Industrial/Oficinas Sit.a Solar sin uso
. i . X _ - 9 naves almacén logistica: BREND LOGISTIC, LOGINSTOCK, Grupo Pascual,
1.1. Av. los Premios Nobel 2y 4 1 Terciario-Industrial/Industrial Aimacenes Grado 1°: pequefia-mininave QUALIANZA, DIESEL TECHNIC
3.3. ¢/ Vicente Aleixandre 6 3 Terciario-Industrial/Servicios Restaurante Mc Donald’s
2.1. Av. los Premios Nobel 9 2 Terciario-Industrial/Oficinas Sit.a Aparcamiento aire libre
2.2. Av. los Premios Nobel 17 2 Terciario-Industrial/Oficinas Sit.a Aparcamiento aire libre
5C. Av. los Premios Nobel 13 8 Terciario Comercial-Hotelero Centro Comercial OASIZ Madrid: 117 \oom\m.m. con al menos 2 supermercados, mas
de 19 restaurantes y 4.000 plazas aparcamiento
3.1. Av. los Premios Nobel 1 3 Terciario-Industrial/Servicios Estacion de Servicio: PLENOIL
2.4.64?. Av. los Premios Nobel 29 2 Terciario-Industrial/Oficinas Sit.a Solar sin uso
2.4.5./6/7 Av. los Premios Nobel 35 2 Terciario-Industrial/Oficinas Sit.a SERVINFORM y Ferrovial Agroman
2.4.8. ¢/ Mario Vargas Llosa 3 2 Terciario-Industrial/Oficinas Sit.a Solar sin uso
2.4.9. ¢/ Mario Vargas Llosa 1 2 Terciario-Industrial/Oficinas Sit.a Solar sin uso
3.4. Av. los Premios Nobel 12 3 Terciario-Industrial/Servicios Solar sin uso
1.8.2. Av. los Premios Nobel 14, 16y 18 1 Terciario-Industrial/Industrial/Almacenes Grado 2° Sit. b: de transicion Solar sin uso
1.8.1. c/ Camilo José Cela3y 5 1 Terciario-Industrial/Industrial/Almacenes Grado 2° Sit. b: de transicion Solar sin uso
¢/ Mario Vargas Llosa 2 db Group
Av. los Premios Nobel 45 Solar sin uso
Av. los Premios Nobel 47 Solar sin uso
1.9. w\<§_mmhﬂ\mmﬂm_mmw _/h_muwm_ M@ 1 Terciario-Industrial/Industrial/Almacenes Grado 2° Sit. b: de transicion MMWMMWW Servicio: FAST FUEL
¢/ Mario Vargas Llosa 6 MADELMOLD
¢/ Mario Vargas Llosa 8 Solar sin uso
¢/ Mario Vargas Llosa 10 Solar sin uso
¢/ Mario Vargas Llosa 5 Solar sin uso
1.10. ¢/ Mario Vargas Llosa 7 1 Terciario-Industria Industrial/Almacenes Grado 3° Sit. a: grandes Solar sin uso
¢/ Mario Vargas Llosa 9 VOLVO Truck Center-VOLVO Trucks & Buses
1.3. Av. los Premios Nobel 51 1 Terciario-Industrial/Industrial Almacenes Grado 1°: pequena-mininave Edificio en construccion
1.7.2. Av. los Premios Nobel 20 1 Terciario-Industrial/Industrial/Almacenes Grado 2° Sit. b: de transicion Solar sin uso
1.7.1. ¢/ Camilo José Cela 7 1 Terciario-Industrial/Industrial/Almacenes Grado 2° Sit. b: de transicion TRUMPF Maquinaria, S.A. fabrica de maquinaria
2.6. Av. los Premios Nobel 22 2 Terciario-Industrial/Oficinas Sit.b (*) Solar sin uso en venta
1.13. ¢/ José Echegaray 2 1 Terciario-Industria Industrial/Almacenes Grado 3° Sit. a: grandes SAICA NATUR
¢/ Mario Vargas Llosa 11 MAHLE CEVEMEVISA
1.11. ¢/ Mario Vargas Llosa 15 1 Terciario-Industria Industrial/Almacenes Grado 3° Sit. a: grandes STEF
¢/ Mario Vargas Llosa 17 RECYBERICA AMBIENTAL, S.L. centro de reciclaje
1.12. parte ¢/ Mario Vargas Llosa 20 1 Terciario-Industria Industrial/Almacenes Grado 3° Sit. a: grandes Edificio logistico
_M.ﬂ_www de a_m o _/\_m_\qo Vargas Losa 22 1 Terciario-Industrial Industrial/Almacenes Grado 3° Sit. a: grandes o Edificio logistico
14, ¢/ Mario Vargas Llosa 24 Grado 1°: pequena-mininave H&M
1.4. resto Av. los Premios Nobel 53 1 Terciario-Industrial/Industrial Aimacenes Grado 1°: pequefia-mininave ARQUIMEA
2.7. Av. los Premios Nobel 24 1 Terciario-Industrial/Industrial/Almacenes Grado 2° Sit. b: de transicion Solar sin uso
Av. los Premios Nobel 26 4 mininaves: HISPA POST
Av. los Premios Nobel 28 6 3_:_:m<mw.” TSR @o:b. ,?m:mbol solution, RGBS, 3e Energia Eléctrica Eficiente,
1.5. 1 Terciario-Industrial/Industrial Alimacenes Grado 1°: pequena-mininave NLG Logistica e Instalacion, HELI Elevando el futuro, DELTRIAN
e c/ Jacinto Benavente 3 - peq 4 mininaves: SIBER, DUSHOW
c/ Jacinto Benavente 5 6 mininaves: la 5 DELTRIAN y las 5 restantes EXELTAINER
¢/ Jacinto Benavente 13 SCANIA HISPANIA concesionario camiones
3.2. ¢/ Jacinto Benavente 2 3 Terciario-Industrial/Servicios Estacion de Servicio:NIEVES
c/ Jacinto Benavente 4 DOMINGUEZ DEL AMO, S.L.
1.6. ¢/ Jacinto Benavente 6 1 Terciario-Industrial/Industrial Almacenes Grado 1°: pequena-mininave Estacién de Servicio: SHELL express y ITV Torrejon de Ardoz
¢/ Jacinto Benavente 8 MERCEDES-BENZ J.J. TRUCK
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Cuantitativamente las superficies lucrativas totales del Sector son, segun la tltima Modificacién Puntual del Plan Parcial:

ZONA/TIPO Superficie m? %
01 TERCIARIO-INDUSTRIAL/INDUSTRIAL-ALMACENES | 514.700'52 | 66’31%
02 TERCIARIO INDUSTRIAL/OFICINAS 68.161'81 878%
03 TERCIARIO INDUSTRIAL/SERVICIOS 10.997'81 1'42%
04 TERCIARIO COMERCIAL 48.536'76 6'25%
08 TERCIARIO COMERCIAL-HOTELERO. 133.815'45 | 17'24%
TOTAL | 776.212'35 | 100'00%
La superficie libre y ocupada a oct-2024 en el Sector es:
ZONA/TIPO PARCELA | Superficie m? | Totalm? | Libre | Ocupado
01 TERCIARIO-INDUSTRIAL./INDUSTRIAL-ALMACENES 1.5. 4.412
1.7.2. 12.511
1.8.1. 13.440
1.8.2. 12.987
1.9. 11.133
1.10. 17.396 | 71.879| 14 % 86 %
02 TERCIARIO INDUSTRIAL./OFICINAS 2.3. 6.981
2.4.4. 1.515
2.4.8. 1.078
2.4.9. 1.000
2.6. 5.834
2.7. 6.034 | 22442 | 33% 67 %
03 TERCIARIO INDUSTRIAL./SERVICIOS 3.4. 1.231 1.231 1% 89 %
04 TERCIARIO COMERCIAL. 4.1. 48.535| 48.535 | 100 % 0%
08 TERCIARIO COMERCIAL-HOTELERO. 0 0 0% | 100 %
TOTAL 144.087 | 144.087 | 185% | 816 %

Salvo en Suelo de TERCIARIO INDUSTRIAL/OFICINAS, en que estd ocupado el 67%, el resto de los Usos Lucrativos se encuentran en mas de un 86% de ocupacion, con el TERCIARIO COMERCIAL-

HOTELERO al 100%. Es de sefialar la singularidad de la falta del desarrollo de la unica parcela de TERCIARIO COMERCIAL, objeto de este Plan Especial, que no ha tenido ninguna actividad desde la

aprobacion del Plan Parcial, lo que demuestra la necesidad -atendido el grado de desarrollo del Sector y los usos que efectivamente se han implantado en él- de modificar la ordenacion para dotarla de

coherencia con el resto de la ordenacion resultante de las sucesivas modificaciones operadas en el planeamiento de desarrollo, permitiendo también en esta diversificar los usos permitidos para facilitar su

edificacion, impulsando la actividad econémica y el empleo.
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1.7 ANTECEDENTES URBANISTICOS. RELACION DE HITOS

El planeamiento que ordena la parcela ha tenido numerosas modificaciones desde que
en 1999 se aprob¢ la Revision del PGOU, siendo las de mayor incidencia en la ordenacion
de la Parcela, las siguientes, que se ordenan cronolégicamente por sus fechas de
publicacion en el BOCM:

=ES) el

1°.- 12 de julio de 1999: Acuerdo del Consejo de Gobierno del 6 de mayo, en el que se
aprueba definitivamente la Revision del PGOU.

2°.- 6 de diciembre de 2001: Acuerdo del Consejo de Gobierno del 1 de marzo por el que
se dan por cumplidas las condiciones suspensivas y se aprueban definitivamente los
ambitos aplazados y se aprueba el Texto Refundido del PGOU, siendo el contenido las
Ordenanzas Generales, ...y otros.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

3°.- 8 de mayo de 2003: Resolucion de la Secretaria General Técnica de la Consejeria
del 15 de abril por el que se hace publico el Acuerdo relativo a la subsanacion de
deficiencias de la Modificacion Puntual del PGOU, referida a correcciones normativas
y... otros como las Ordenanzas Generales.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

4° - 4 de julio de 2007: aprobacion definitiva del Plan Parcial del Sector SUNP T-2,
“Noreste” del PGOU, por el Pleno del Ayuntamiento el 25 de mayo.

IDCES-03208433W, E:

5°.- 15 de octubre de 2007: Orden 1.202/2007, del 18 de mayo, del Consejero de Medio
Ambiente y Ordenacion del Territorio, que dicta la Resolucién del 28 de mayo, por la
que se hace publica, la aprobacion definitiva del Plan de Sectorizacion del Sector
SUNP T-2, “Noreste”.

REY, SERIALNUMBER=

6°.- 5 de noviembre de 2007 aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion del Plan
Parcial del Sector SUNP T-2, “Noreste”.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

7°.- 7 de octubre de 2008: Plan Especial de Adecuacion de Usos de Torrejon de Ardoz,
aprobada por el Pleno el 24 de setiembre.

MARCO ANTONIO, SN:

ACA 1, O=

8°.- 24 de abril de 2009: Modificacion del Plan Especial de Adecuacion de Usos de
Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno el 25 de marzo.

ES (CN

MADRID, C:

9°.- 14 de setiembre de 2009 aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion del
Plan Parcial del Sector SUNP T-2, “Noreste”.

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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10°.- 29 de’ enero de 2011: Modificacion Puntual 12 del Plan Parcial de Ordenacion del
Sector Unico de Desarrollo del Sector SUNP T-2 “Noreste” de Suelo Urbanizable del
PGOU aprobada por el Pleno el 21 de diciembre de 2010.

11°.- 14 de marzo de 2011 recepcion de las obras del Proyecto de Urbanizacion del Plan
Parcial del Sector SUNP T-2, “Noreste”.

=ES) el

12°.- 9 de enero de 2012, Modificacion 22 del Plan Especial de Adecuacion de Usos en
el municipio, y del Plan Parcial de Ordenacion del Sector SUNP T-2 “Noreste” del
PGOU -Texto Refundido-, aprobadas por el Pleno el 30 de noviembre y el 27 de
diciembre, ambos de 2011, respectivamente.

13°.- 10 de diciembre de 2012: Modificacion 32 del Plan Especial de Adecuacion de Usos
de Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno el 31 de octubre. Establece nueva
redaccion, la vigente, del Uso Pormenorizado V.9.7. Estaciones de Servicio que sigue
limitando la localizacion de estaciones de servicio, que se mantienen permitidas en el
Sector SUNP T-2. También nueva redaccion de las Categorias del Uso Terciario
Comercial.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

14°.- 29 de mayo de 2013: Modificacion 42 del Plan Especial de Adecuacion de Usos de
Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno del 24 de abril.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

15°.- 14 de octubre de 2013: Modificacion 52 del Plan Especial de Adecuacion de Usos
de Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno del 25 de setiembre.

IDCES-03208433W, E:

16°.- 4 de marzo de 2014: Acuerdo del Pleno del 29 de enero de 2014 de la aprobacion
definitiva de la 3% Modificacion del Plan Parcial del Sector SUNP.T2 “Noreste” del
PGOU.

REY, SERIALNUMBER:

17°.- 9 de abril de 2015: Acuerdo del 26 de marzo el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid, de la aprobacidn definitiva de la Modificacion Puntual del PGOU
relativa a la Red General de Equipamiento RG.EQ.AD del Sector T2.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

18°.- 27 de enero de 2016: Modificacion 62 del Plan Especial de Adecuacién de Usos de
Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno del 29 de diciembre de 2015. Consiste en
eximir del cumplimiento de distancias a las actividades de bazar, tiendas de tipo todo
a 100 y similares.

MARCO ANTONIO, SN:

ES (CN=ACA 1, O

19°.- 13 de noviembre de 2018: aprobacion definitiva por el Pleno el 31 de octubre, de la
Modificacion 42 del Plan Parcial del Sector SUNP.T2 “Noreste” del PGOU, la 12
después de la Modificacion Puntual del PGOU.

MADRID, C:

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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20°.- 3 dejulio de 2020: Anuncio y Texto Refundido de la Modificacién 82 del Plan Especial
de Adecuacion de Usos de Torrejon de Ardoz. Entre otras, modifica la redaccion de
las categorias del Uso comercial.

21°.- 16 de julio de 2020: aprobacion definitiva por el Pleno del 1 de julio, de la
Modificacién 52 del Plan Parcial del Sector SUNP.T2 “Noreste” del PGOU.

=ES) el

22°.- 7 de junio de 2021: Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento del 26 de mayo, de la
aprobacion definitiva del Plan Especial de Mejora de la Parcela 4.1 SUNP.T2, anulado
por la Sentencia n° 379/2022 de la Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal
Superior de Justicia de Madrid, el 13 de mayo de 2022.

23°.- 14 de febrero de 2024: Anuncio y Texto Refundido de la Modificacién 92 —hasta
ahora, la ultima- del Plan Especial de Adecuacion de Usos de Torrejon de Ardoz.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

24°.- 23 de julio de 2024: aprobacion definitiva por el Pleno del 18 de julio, de la
Modificacion 62-por el momento Ultima- del Plan Parcial del Sector SUNP.T2 “Noreste”
del PGOU, para la Concrecion... y Servicios de las Ordenanzas Particulares de las
zonas ... 04. Como anexo |, publica las normas urbanisticas modificadas del Plan
Parcial.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

25°.- 27 de noviembre de 2024: aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento del
Plan Especial de Condiciones de Implantacion del uso compatible aparcamiento en
parcela 3.3 y 3.4 del Plan Parcial del Sector SUNP.T2 “Noreste” del PGOU.

IDCES-03208433W, E:

26°.- 26 de febrero de 2025: aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento del Plan Especial
para la reasignacion de las condiciones urbanisticas de las parcelas 2.6 y 2.7 del sector tnico
de desarrollo SUNP T-2 “Noreste” del PGOU.

REY, SERIALNUMBER:

27°.- 26 de febrero de 2025: aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento del Texto
Refundido del Plan Parcial de Ordenacion del Sector Unico de Desarrollo SUNP T-2 “Noreste”
del PGOU.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

Los antecedentes urbanisticos completos se encuentran en el ANEXO a esta Memoria,
en el que se hace un repaso pormenorizado de estas modificaciones, que permite
verificar que, desde la programacion original de este Sector, los objetivos perseguidos
por el Planificador para él, han variado como consecuencia de la alteracion de las
condiciones socioeconomicas del municipio.

MARCO ANTONIO REY MATO, G=|
=MADRID, C=ES (CN=ACA 1, O:

Como consecuencia, las necesidades concretas del suelo comercial del Sector han
variado, desde su primera concepcion como un uso complementario al industrial y

Profesional de la Abogacia, S:
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2045/A28079/139294, T:
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relacionado con él, con una unica parcela comercial ligada a dichas industrias (la actual
4.1); hasta el momento actual, en el que se ha mas que doblado la superficie del Sector
destinada a los usos terciarios comerciales, para permitir asi su consolidacién como eje
comercial prioritario del Corredor del Henares, proceso que requiere para su culminacion
la eliminacién de las restricciones impuestas en la parcela 4.1 como consecuencia de la
intima relacion con el uso industrial productivo que iba a tener originalmente la parcela, y
gue la evolucion del Sector ha dejado obsoleta.

1.8 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE PARA EL
AMBITO: PGOU Y PLANES DE SECTORIZACION, PARCIAL Y
ESPECIAL DE ADECUACION DE USOS

El PGOU —con su Texto Refundido y sus Modificaciones-clasifica el suelo de la parcela
de SUNP, y establece la NORMA URBANISTICA SUNP-T2:

COMUNIDAD "'EJ '
CONSE. A SR B

DIHlEJCCrI,;';-J
PLANIFIC,
Art. 39. NORMA URBANISTICA SUNP-T2, 3

DOCUMENTO INF ADO

39.1. Definici6n AFORMNTE
Regula el desarrollo de los sectores que pueden delimitarse en el Area 2 de SUNP
(Nordeste).

4 39.2. Aprovechamiento tipo

: 0,440 m2/m2 de uso terciario industrial, aplicados al &mbito total del Area.

0,600 m2/m2 de uso industrial aplicados al 4mbito de los sectores excluidos Sistemas
Generales. : ~S-RS
39.3. Uso Predominante

Productivo. Actividades econémicas.

39.4. Usos Prohibidos

Residencial
Q- 4

OO0 imif X Pt gt B L

Comercial, excepto C.7 y C.8.

En el Centro de Servicios se admite ef Comer¢ialC.1. = - - ;.

20
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f /-

39.5. Cesiones f

Las fijadas por el Reglamento de Planeamiento que tendrén el ter de“cesiones

gratuitas excepto la comercial.

Sistemas Generales.- 427.014 m2 (de los que 200.000 m2 son Sistemas Generales de
interés para la defensa).

=ES) el

Como gastos complementarios incluyen la ejecucién de los Sistemas Generales,
incluida la contribucién a los gastos de depuracién y vertido y la ejecucién de las
conexiones con las redes de infraestructuras exteriores

Junto con el planeamiento de desarrollo se incluird un programa de "reduccién de
viajes" que permita desarrollar un modelo de movilidad basado en el transporte

publico.
ugs
.

C MUNIDAD DE MADFUD

IN REGIONAL

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

21

2045/A28079/139294, T:

2

2

§8 2 3 ABR. 1993 PN AL

< g DOCUMENTO INFORMADO SECRETARIO

§ o] . Condiciones de disefio

% % 8 S incluye, anexo, un esquema de condici

=93 al SUNP que se limitan a la necesidad degsituar el"Sistema

g % S Defensa a continuacién de la base aérea carretera de acceso,

g g § situando una glorieta de acceso.

go o AT IO BETEINTIVE
-E=d

EEES

i i

Eh El Plan de Sectorizacién del Sector SUNP. T2 “Noreste” del PGOU establece su desarrollo
?gg por un Plan Parcial con las siguientes Determinaciones vinculantes de ordenacion para la
843 Zona 04:

82%

o m

owuw -

: % : AYUNTAMIENTO TORRESON BE ARDOZ (R:sdrig)
823 ) . = AP RO

Tk 8 Denominacion: .......c...u.eveeennesnees ] . B m@ano-csoﬁe%fa%ha oI IAL
543 L SECRETARID
S>w e . e

gﬁg Indice de edificabilidad neta...........foocerererececreerccanennes 0,8500 m2cfm23
=Z

Soh

>02 . . .

3z Superficie neta de aplicacidn:.......

g2

@ (2] .. .

i3 Superficie total edificable ..............

530

%gé Indice de ocupacién maxima........

ogn

q4=Z

i Altura méxima sf rasante..............

2o

Q29 -

3 <§( g Nimero de plantas bajo rasante:.. 1 planta.
g E (No computable como edificabilidad SI se destma a aparcamlento 0
REY instalaciones).

8 )

< =3

03 .

% < Parcela minima:........ccccoeceoeeeverseeveee e, INDIVISIBLE LA PREVISTA.
o @

285

&

3

g

<
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Frente Minimo: ... seeems e esasesss s s s se s snesssssnsens —_—
Coeficiente de homogeneizacion: ... eeeeveeeceveeeeeeee e, 1,40.
USOS PeIMItIAOS: ...cecvveeecrerrerive s ssrsnseesenns TERCIARIO COMERCIAL.

NO ALIMENTARIO Y RELACIONADO
CON LAS ACTIVIDADES INDUSTRIALES
Y DE ALMACENAMIENTO DEL SECTOR.

DOTACIONAL.
Y ALMACENAMIENTO.
OFICINAS ASOCIADO.

=ES) el

Para todas estas zonas:

* El aparcamiento que demande la edificacién, se procurara
proyectarlo dentro de las” parcelas privadas. Unicamente se
permitira disponer anejo al viaric un 50% del contingente total que
demande el secter, sin perjuicic de las determinaciones de la Ley
del Suelo.

La superficie de parcela que resulte libre de edificacién debera
necesariamente arbolarse en un 50% de su superficie pudiendo
utilizarse la misma para aparcamiento en superficie en
combinacidn con el arbolado segiin €l marco de plantacion que se
utilice.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:
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gug El Plan Parcial del Sector SUNP.T2 “Noreste” del PGOU, que lo desarrolla y ordena
3«

c M = . .
gge pormenorizadamente, establece en la Parcela P.4.1:
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RSMVP 01

RGINF V.

RSMVP.01.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

TERCIARIO/COMERCIAL ZONA 04.

Parcela 4.1.del Plano anterior

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

Superficie parcela P 4.1: 48.536°76 m>.

Ordenanza Zona 04 Terciario comercial. La redaccion vigente es la reciente redaccion

IDCES-03208433W, E:

establecida en el Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacién del Sector Unico de Desarrollo

°
<
S
g
5
%é SUNP T-2 “Noreste” del PGOU de 26 de febrero de 2025:
z
26
ze
gﬁ “ORDENANZA DE ZONA 04. TERCIARIO COMERCIAL.
€9
2a 1. Definicion.
Eg
w
£5 Es la zona (sic) se plantea como la concentracion principal del uso comercial, en cualquier
gg caso, no alimentario, al servicio del sector, que sirva como escaparate para el conjunto
=< . ’ . . e
gg de productos que se realizaran o distribuiran en el marco del sector.
g
24
gg La presente ordenanza no define ningun grado especifico.
<
Em En general sera un edificio o conjuntos de edificios en parcela, de caracter singular, con
< un maximo de cuatro plantas de altura, destinados a actividades comerciales, de una o
3
&

23

2045/A28079/139294, T:
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varias entidades comerciales, oficinas y dotaciones de equipamiento, destinando los
espacios libres, a jardines y aparcamiento.

Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave [ZONA 04]

S en los correspondientes planos de ordenacion.

2xH

bug )

T < - .

828 2. Grados

EXO

208

285

€5y No se establecen grados.

£03

290

288 , . ,

g8k 3. Tipologias edificatorias:

5 W

ggg Las tipologias permitidas son de edificacion singular exenta en la parcela, o tipologia de
9 C .

éég edificaciones pareadas o agrupadas en hilera.

345

SR 5 ) 1P

FH 4. Condiciones de parcelacion:

o Wwwo

ag 2

EES Se determina como parcela tnica no divisible la determinada graficamente en los planos

g=%

a4 (l .z . z s . .

§:5 de ordenacion, aplicandose esta zona sobre la parcela unica prevista

S8 w

2380 - ,

883 5. Condiciones de volumen edificable:

502

8aZ

— 1o

oxrm

ouwuw .. . - . - , . .

853 Las condiciones de edificabilidad se definen por superficie méxima edificable.

e

g23 — Edificabilidad maxima sobre rasante: .............ccccceeveveeeeviiieeeiieaeeennn.. 21.500 m?s.
o w

20 , . , 2 2

E%&( — Altura maxima de 1a €difiCaCION:..............eeeeeeeeeeeeeeeeeeeeea e 18,00 metros.

o .

358 — Numeromaximo deplantas: ..............c.ccoeviviiiniinin.. 4 plantas (baja mas tres).

€0

sE8

53t

EOZ

3 e s . ~ . ., .

829 Se podra superar la altura por elementos singulares y puntuales de senalizacion vertical
=0

m I i . . . 7’ . ’ .

B5O% de identidad comercial (totem) o elementos arquitectonicos que remarquen elementos

mOQg

Qr< . g . . . . .

E‘g‘g significativos del conjunto (accesos etc) siempre dentro de los lindes de las servidumbres

i i

2l aeronduticas.

855

i

8% No computara como edificabilidad la destinada en posicion bajo rasante destinada a
xwn

B g . . . .. . . , ,

81 aparcamiento, almacenes al servicio del uso principal, servicios o instalaciones del

3°3 e

gos edificio.

gos

Y

2oy

9258

YR

BESk

2£88



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

_PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON_JUN 2025  NUMero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48
_R4_PARTEL.pdf -00

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: 52ZC8A-KQMA1-ZNWN7

Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:01
Péagina 26 de 58

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA 4.1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
DE SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO -actual NO SECTORIZADO-, SUNP T-2 “NORESTE”, AV. de LOS PREMIOS NOBEL
6, 28850-TORREJON DE ARDOZ, MADRID

6. Condiciones de posicién de la edificacién en la parcela:

— Alineaciones oficiales: son las que se fijan en los correspondientes planos de
ordenacion, como separacion entre las diferentes zonas entre si 0 con el espacio

EE de uso publico.
S0
sl
Sue
23 — Retranqueos a alineaciones oficiales (frente de parcela): Se fija un retranqueo
gx2 Ret I ficiales (frente d la): Se fj t
EXO L. L.
'§§§ minimo de 1/3 de la altura con un minimo de 5 metros.
i<y
g8z
2290 — Retranqueos a linderos laterales: Se fija un retranqueo minimo de 1/3 de la altura
oW O ;.
388 de la fachada lateral y como minimo 5 metros.
sud
£12 — Retranqueos a linderos traseros: Se fija un retranqueo minimo de cinco metros
S=C
(5,00 m).
P
SQ s z . .z o
525 — Indice de ocupacion maxima sobre rasante sobre parcela neta...................... 65%
s2d . L .
B3 — Indice de ocupacion maxima bajo rasante sobre parcela neta..................... 100%
iy . ) . -
823 La ocupacion bajo rasante podra extenderse hasta el 100% de la superficie de
HE parcela.
£2<
sgb — La separacion minima de diferentes edificios dentro de una misma parcela
£Q - . e g , . .
g3 § dependera de la composicion de la fachada, asi pues, se pueden dar las siguientes
=30 B .
4§58 situaciones:
§0s
Sy
855 )
T o Con huecos enfrentados............c..cccuevcveannnnn. 70% de la altura del mas alto.
$cz . )
E g§ e Con huecos frente a paramento ciego............... 60% de la altura del mas alto.
sE8 . ;
§§§ e Con paramentos ciegos enfrentados.............. 50% de la altura del mas alto.
o5 C
853 7. Condiciones de uso:
<
© w n i . , i i
g0k Con referencia a los usos definidos en el Plan General, seran los siguientes:
<z
00s . . e
g2 — Principal o caracteristico:
gz¢
£73 Terciario Comercial no alimentario (Codigos de Plan General C1, C6, C7 y C8.).
o8 g
Y
2oy
9258
YR
EE
2£88
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—— — Compatibles:
— Oficinas.
Equipamientos y dotaciones de naturaleza privada, excepto Cementerio y

8a> Funerario en todas sus categorias.

TSouw . . .

2 % ) Espacios libres privados.

w0 S . L . .

823 Aparcamiento, en posicion bajo rasante y al aire libre.

EIO .. , , . . .

§§§ Vivienda de guarda y custodia de las instalaciones con un maximo de 125 m?
£< i

gsy construidos.

§83

FEE — Prohibidos: Resto de usos.

=]

£33 8. Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad:

s5&

g%é — Son las previstas con caracter general en el planeamiento municipal.

SQg

§§§ — Se dotara de una cabina de aseo por cada 500 m? de superficie construida o
EE § fraccion.

iy

‘%%% — Los locales destinados a restauracion tendran dos cabinas de aseo por cada 200
g@g m? construidos o fraccion.

g0%

H1:

853 9. Otras Condiciones:

2306

453

582 . " ‘

Srh — Se reservara como minimo dentro de la parcela dos plazas de aparcamiento por
855 . , ,

T cada 100 metros cuadrados edificados. Esta reserva podra efectuarse bien en
Loz . ., . . . . . .

228 situacion al aire libre o bien bajo cubierto, en garaje.

oEQO

EOZ

389 . . . . . Lo

ES — El cerramiento de la parcela se ajustara a las previsiones siguientes:

wr T

< . s

§ 23 a) con elementos ciegos de 1,50 m de altura maxima, completados en su caso
QW . . L Lqr ..

%gﬁ mediante protecciones diéfanas, estéticamente admisibles, pantallas
w ) . z .

§§(§ vegetales o elementos semejantes, hasta una altura maxima de 2,50
L=

293 metros.

g3<

§§§ b) mediante soluciones diafanas de 2,50 metros de altura total.

o8 g

Y

2oy

9758

YR

EE

gE2R

w =00
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c) por medio de cerramientos ciegos de estética admisible que no formen
frentes continuos de longitud superior a 10,00 metros, ni rebasen una altura
de 2,00 metros.

— Los espacios libres de parcela podran dedicarse a jardin, deporte al aire libre,
aparcamiento en superficie”.

=ES) el

Y el Plan Especial de Adecuacion de Usos del municipio, que, con sus 9 Modificaciones,
va actualizando las definiciones y caracteristicas de los Usos Globales y Pormenorizados
establecidos por el PGOU. Parte de ellos son los Usos Principal o caracteristico,
Compatibles y Prohibidos, de la Ordenanza Zona 04. Terciario-comercial.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

1.9 LEGISLACION ESENCIAL APLICABLE

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

URBANISTICA

- 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.

- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, en
adelante LSCM.

- Orden de 27 de setiembre de 2001. Instrucciones técnicas del
planeamiento urbanistico en la regulacion de Centros Comerciales y de
Ocio.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

SECTORIAL

REY, SERIALNUMBER:

La ordenacion de la parcela no se modifica respecto a las condiciones y limitaciones

que ya hubieran establecido las determinaciones de caracter sectorial, si bien, en el

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

presente apartado, y de acuerdo a las indicaciones del Informe Ambiental Estratégico
al mismo (Expediente SIA 21/062; PCEA 10-UB2-0065.3/2021), y de acuerdo a los

=ACA 1, O:

ES (CN

condicionantes ambientales reflejados en el informe emitido a la Modificacion n® 4 del
Plan Parcial del Sector SNUP-T2 del PGOU de Torrejon de Ardoz (Expediente
SIA18/008; PCEA 10-UB-0008.2/2018) se recogen a continuacion para su constancia

expresa, las siguientes:

MADRID, C=I

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Aguas: Afeccion a la Zona de Policia -definida por 100 m de anchura medidos

horizontalmente a partir del cauce- del arroyo Ardoz, por el que toda actuacion debera

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

tener la previa autorizacion de la Confederacion Hidrografica del Tajo.

- Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Aguas.

- Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se aprueba el
Reglamento del Dominio Publico Hidraulico que desarrolla los titulos
preliminares, |, IV, V, VI, VIl y VIIl del Texto Refundido de la Ley de Aguas,
aprobado por el Real Decreto Legislativo 1/2001, de 20 de julio.

=IDCES-03208433W, E

REY, SERIALNUMBER:

Por otro lado, se tendran en cuenta las siguientes recomendaciones adicionales,
medidas encaminadas a la proteccion del sistema hidrologico e hidrogeoldgico:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

— Se disefiaran redes de saneamiento estancas, para evitar infiltracion de
las aguas residuales a las aguas subterraneas.

— Todos los depositos de combustible y redes de distribucion de los mismo,
ya sean enterrados o aéreos deberan ir debidamente sellados y estancos
par evitar igualmente su infiltracion a las aguas subterraneas. Estas
instalaciones deben pasar periddicamente sus pruebas de estanqueidad.
Lo mismo se ha de aplicar para todas las instalaciones de almacenamiento

ES (CN=ACA 1, O

MADRID, C:

MARCO ANTONIO REY MATO, G
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y distribucion de otras sustancias susceptibles de contaminar el medio
hidrico.

— En zonas verdes comunes se realizara la aplicacion de fertilizantes y de
herbicidas en dosis adecuadas para evitar infiltracion de los mismos a las
aguas subterraneas.

=ES) el

Aeronauticas: Por su proximidad a la Base Aérea de Torrejon y al Aeropuerto
Madrid/Barajas:

- Real Decreto 1.080/2009, de 29 de junio, por el que se confirman las
servidumbres aeronauticas del Aeropuerto Madrid/Barajas, establecidas
por la Orden FOM/429/2007, de 13 de febrero. BOE de 8 de julio de 2009.

- Real Decreto 120/2019, de 1 de marzo, por el que se establecen las
servidumbres aeronauticas de la Base Aérea de Torrejon de Ardoz, Madrid,
BOE de 24 de abril de 2019.

- Real Decreto 297/2013, de 26 de abril, por el que se modifica el Decreto
584/1972, de 24 de febrero, de Servidumbres Aeronauticas y por el que
se modifica el Real Decreto 2.591/1998, de 4 de diciembre, sobre la
Ordenacion de los Aeropuertos de Interés General y su Zona de Servicio,
en ejecucion de lo dispuesto por el articulo 166 de la Ley 13/1996, de 30
de diciembre, de Medidas Fiscales, Administrativas y del Orden Social. La
Autoridad Nacional de Supervision Civil o el érgano competente del
Ministerio de Defensa, en el ambito de sus propias competencias, podran
prohibir, limitar o condicionar actividades.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

Este Plan Especial de Mejora no modifica los aspectos de parametros urbanisticos
basicos entre los que se incluye la volumetria de las edificaciones, considerados en el
Estudio de Servidumbres Aeronauticas y Seguridad Aérea y, de acuerdo con este, en los
documentos de ordenacion previos.

=REY, SERIALNUMBER
CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

Carreteras: por la Zona de Afeccion de la autovia A-2:

- Ley 37/2015, de 29 de septiembre, de Carreteras.
- Real Decreto 1812/1994, de 2 de septiembre, por el que se aprueba el
Reglamento General de Carreteras.

ES (CN=ACA 1, O

MADRID, C=I

Vias Pecuarias: por la presencia, al oeste de la parcela, de la via pecuaria denominada

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Cordel de Ardoz o del Taray:
- Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias Pecuarias.

Profesional de la Abogacia, S:
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- Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

- Orden 960/1997, de 1 de abril, de la Consejeria de Economia y Empleo,
por la que se aprueba la Modificacién de la Clasificacion de las Vias
Pecuarias del termino municipal de Torrejon de Ardoz

=ES) el

Aclsticas: por el nivel de afeccion sonora producida por el sobrevuelo de aeronaves
procedentes de las maniobras de aeronaves que operan en el Aeropuerto Adolfo
Suarez Madrid-Barajas:

- Real Decreto 1367/2007, de 19 de octubre, por el que se desarrolla la Ley
37/2003, de 17 de noviembre, del Ruido, en lo referente a zonificacion
acustica, objetivos de calidad y emisiones acusticas.

- Ordenanza Municipal de Proteccién contra la Contaminacién Acustica,
Ruidos y Vibraciones (BOCM num. 129, de 2 de junio 2014, modificada
por ultima vez el 26 de febrero de 2025 -BOCM num. 60, de 12 de marzo
de 2025).

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Este Plan Especial de Mejora no modifica las condiciones de partida que fueron
condiciones especificas para la elaboracion de los distintos Estudios Acusticos que
acompanaron los documentos de planeamiento, y que analizaron y resolvieron estas
cuestiones. En este sentido, si bien este Plan Especial no modifica las condiciones de
partida de estos estudios, se integran las medidas correctoras propuestas en la
Modificacion n° 4 del Plan Parcial del Sector SUNP T-2 del PGOU (Expediente SIA
18/008; PCEA 10-UB2-00008.2/2018) destacando para el &mbito de la parcela 4.1:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

— La ejecucion de una pantalla acustica frente a la carretera A-2 consistente en
un monticulo de tierra de H=4m permite que los valores al ambiente exterior
estén dentro de los valores admisibles para que la zona pueda calificarse
como Tipo Il segun la Ordenanza Municipal de proteccion contra la
contaminacion acustica, ruidos y vibraciones del Ayuntamiento de Torrejon de
Ardoz.

REY, SERIALNUMBER:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

=MARCO ANTONIO, SN

ACA 1, O:

A la vista de la revision del mapa estratégico de ruido de la autovia A-2 en
2012, si bien los niveles siguen siendo admisibles para la ordenacion
propuesta, deberan tenerse en consideracion ciertas precauciones respecto
a la parcela 4.1, tales como plantear los accesos a la edificacion y areas
estanciales contiguas junto al viario principal de la ordenacién, Avenida de los
Premios Nobel, con la intenciéon de que las distintas edificaciones, al actuar

ES (CN

MADRID, C=I

MARCO ANTONIO REY MATO, G
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como pantalla acustica, permitieran incluso indice menores respecto de ruido
de aquellos que se consideran minimos admisibles en este espacio.

— Se establecen también condiciones de limitacion de ruido en el interior de los
edificios, tendiendo las fachadas exteriores que asegurar un indice de
recepcion al interior menor a 30 dBA.

=ES) el

Trafico/Movilidad y Transporte: segun las conclusiones del Estudio de Trafico de la
Modificacion n.° 4 del Plan Parcial del SUNP T-2 del PGOU de Torrején de Ardoz,
existen dos puntos criticos en la red viaria que afectan a esta parcela:

— Las rotondas G1, R1, R2 que se encuentran en el Vial 4, eje dorsal del Plan
Parcial, dispondran todas una amplia reserva de capacidad - superior al 38%
- con los traficos globales considerados en la hora punta;

— Asimismo, las rotondas G2 y R3 que forman el nudo de la salida 23 de la A-2
tendran una reserva de capacidad del 25% y del 42% respectivamente.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

La conclusion esencial del Estudio de trafico es que el sistema viario del sector
SUNP.T2 “Noreste” del P.G.O.U. de Torrején de Ardoz, y los accesos al Plan Parcial
desde la Autopista A-2 y por los ejes que enlazan con el nicleo urbano del municipio,
dispondran de capacidad suficiente para el trafico que se podria generar en el
supuesto de que todas las actividades en todas las parcelas se hayan desarrollado.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:
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MADRID, C=I
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PLAN ESPECIAL MEJORA ORDENACION
PORMENORIZADA PARCELA 4.1, PLAN PARCIAL
SECTOR SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO
actual NO SECTORIZADO-, SUNP T-2 “NORESTE”
DEL PGOU, AVENIDA DE LOS PREMIOS NOBEL 6,
28850- TORREJON DE ARDOZ, MADRID

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C:
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ANTECEDENTES URBANISTICOS

El planeamiento que ordena la parcela ha tenido numerosas modificaciones desde
que en 1999 se aprobd la Revision del Plan General de Ordenacion Urbana del
municipio de Torrejon de Ardoz de Madrid, en adelante PGOU. Se sefalan las de
mayor incidencia, que se ordenan cronoldgicamente por sus fechas de publicacion
en el BOCM:

=ES) el

18 12 de julio de 1999: Acuerdo del Consejo de Gobierno del 6 de mayo, en el que
se aprueba definitivamente la Revisién del PGOU. Los terrenos de la futura
parcela son clasificados como Suelo Urbanizable No Programado, SUNP, en el
Sector T2, con Uso Global Productivo Propuesto: Actividades Econdmicas,
Industrial 'y Terciario Industrial, prohibiendo los Usos de Residencial y de
Comercial, salvo el Mayorista y el de Industria escaparate. Establece como
condicién que el Sector para su desarrollo urbanistico debera someterse a

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C
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“Art. 39. NORMA URBANISTICA SUNP-T2

39.1. Definicién

§i0 Regula el desarrollo de los sectores que pueden delimitarse en el Area 2 de SUNP
Sxqy
a2 (Nordeste).
su<
£=3
£28
=0a
0w O <
S N .
53 i 39.2. Aprovechamiento tipo
g8z
2935
2 o . . . . . s . e
82t 0,44 m%m? de uso terciario industrial, aplicados al ambito total del Area.
g0k . . . L .
SES 0,60 m*%m? de uso industrial aplicados al ambito de los sectores excluidos
20l
£2o Sistemas Generales.
=00
ssE
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Sug
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© O . .o 7 .
8¢ g Productivo. Actividades econdmicas.
o® O 0o
322 39.4. Usos Prohibidos
£62
88«
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2%
=30
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i .
g9 Comercial, excepto C.7 y C.8.
L
EzZ
=4
£ % En el Centro de Servicios se admite el Comercial C.1".
€0 . . .
§§§ Comentario: Este Uso Predominante o Global para el Sector lo define el PGOU
EQ “ . . . . : .
§§§ como el correspondiente a los espacios, e instalaciones destinadas al conjunto
224 .. . . L
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2009 e . . ’ .z .
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Se proporciona la aclaracion respecto de las Categorias del Comercial
establecidas en el PGOU, que son:

Terciario Comercial C-1. Comercio minorista y superservicio
C-2. Supermercados

C-3. Grandes almacenes

C-4. Hipermercados

C-5. Galerias comerciales

C-6. Centros comerciales

C-7. Comercio mayorista

C-8. Comercio / Indusiria escaparate

=ES) el

EI PGOU establece un Sector con Uso Predominante Productivo de Actividades
econdmicas en que se prohibe el Uso Residencial y se limita el Comercial.

Las Estaciones de Servicio son un uso pormenorizado del Uso Global Red Viaria
y de Comunicaciones. Al no estar Prohibido, esta Permitido y es un posible Uso
Compatible. En su Ordenanza la V. 9.7, se indican las condiciones de /os talleres
de automdviles anexos, que no podran tener una superficie superior a 200 m? y
dispondran de una plaza de aparcamiento por cada 25 m?.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Continda la Ordenanza:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

“39.5. Cesiones

IDCES-03208433W, E:

Las fijadas por el Reglamento de Planeamiento que tendran el caracter de
cesiones gratuitas excepto la comercial.

Sistemas Generales.- 427.014 m? (de los que 200.000 m? son Sistemas
Generales de interés para la defensa).

REY, SERIALNUMBER:

Como gastos complementarios incluyen la ejecucion de los Sistemas Generales,
incluida la contribucion a los gastos de depuracion y vertido y la ejecucion de las
conexiones con las redes de infraestructuras exteriores.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

ES (CN=ACA 1, O=

39.6. Condiciones de diseno

MADRID, C:

Se incluye, anexo, un esquema de condicionantes de estructura del modelo
territorial al SUNP que se limitan a la necesidad de situar el Sistema General de
Interés parala Defensa a continuacion de la base aérea en contacto con su
carretera de acceso, situando una glorieta de acceso.

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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39.7. Otras condiciones

Su desarrollo urbanistico debera someterse a evaluacion de impacto ambiental
de conformidad con la legislacion aplicable.

En la ejecucion del Sector debera asegurarse la conexion con el sistema integral
de saneamiento, y la capacidad de las instalaciones de depuracion para tratar
los efluentes que genere.

=ES) el

Junto con el planeamiento de desarrollo se incluira un programa "reduccion de
viajes" que permita desarrollar un modelo de movilidad basado en el transporte
publico.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Debera respetarse la linea de edificacion en las Carreteras conforme a lo
dispuesto en las Leyes de Carreteras Estatal y Autondmica y sus Reglamentos”.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

MARCO ANTONIO REY MATO, G=|
=MADRID, C=ES (CN=ACA 1, O=

Profesional de la Abogacia, S:
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[ CONDICIONES ORDENACION DEL SUELG URBANIZAELE NO PROGRAMADD SUNP-TZ,

NOMEBRE: NORESTE.

SUPERFICIE META DEL BECTOR: 1.174.280 m2,

SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES INTERIDRES: 200.000 m2.
SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES EXTERIORES: 227.045 m2.
SUPERFICIE DEL SECTOR: 1.601.305 m2.

=ES) el

LOCALIZACION: AL RORESTE DEL TERMING MUMNICIFAL

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

153
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22 6 de diciembre de 2001: Acuerdo del Consejo de Gobierno del 1 de marzo por
el que se dan por cumplidas las condiciones suspensivas y se aprueban
definitivamente los ambitos aplazados y se aprueba el Texto Refundido del
PGOU, siendo el contenido las Ordenanzas Generales,...y otros.

ES) el

32 8 de mayo de 2003: Resolucion de la Secretaria General Técnica de la Consejeria
del 15 de abril por el que se hace publico el Acuerdo relativo a la subsanacion de
deficiencias de la Modificacion Puntual del PGOU, referida a correcciones
normativas y... otros como las Ordenanzas Generales.

42 4 de julio de 2007: aprobacion definitiva del Plan Parcial del Sector SUNP T-2,
“Noreste” del PGOU, por el Pleno del Ayuntamiento el 25 de mayo. La parcela
se califica dentro de la Ordenanza de zona 04, terciario comercial, la Unica del
Sector:

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Art. 38. Ordenanza de zona 04, terciario comercial—1. De-
finicién.—Es la zona que se plantea como la concentracién princi-
pal del uso comercial, en cualquier caso, no alimentario, al servicio
del Sector, que sirva como escaparate para el conjunto de productos
que se realizaran o distribuiran en el marco del Sector.

La presente ordenanza no define ningiin grado especifico.

En general, serd un edificio o conjuntos de edificios en parcela, de
caracter singular, con un maximo de cuatro plantas de altura, desti-
nados a actividades comerciales, de una o varias entidades comer-
ciales, oficinas y dotaciones de equipamiento, destinando los espa-
cios libres a jardines y aparcamiento.

Se localizan las dreas de aplicacion de esta zona de ordenacion por
la clave (zona 04) en los correspondientes Planos de Ordenacion.

2. Grados.—No se establecen grados.

3. Tipologias edificatorias.—Las tipologias permitidas son de
edificacion singular exenta en la parcela o tipologia de edificaciones
pareadas o agrupadas en hilera.

4. Condiciones de parcelacién.—Se determina como parcela
tnica no divisible la determinada graficamente en los Planos de Or-
denaciodn, aplicdndose esta zona sobre la parcela tinica prevista.

5. Condiciones de volumen edificable.—Las condiciones de
edificabilidad se definen por superficie mdxima edificable:

— Edificabilidad maxima sobre rasante: 0,8500 m2c/m?s.

— Altura médxima de la edificacion: 18 metros.

— Nimero mdximo de plantas: cuatro plantas (baja mds tres).

No computard como edificabilidad la destinada en posicion bajo
rasante destinada a aparcamiento, almacenes al servicio del uso
principal, servicios o instalaciones del edificio.

6. Condiciones de posicion de la edificacién en la parcela:

— Alineaciones oficiales: son las que se fijan en los correspon-

dientes Planos de Ordenacién, como separacion entre las di-
ferentes zonas entre si o con el espacio de uso publico.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

MARCO ANTONIO REY MATO, G=|
=MADRID, C=ES (CN=ACA 1, O=

Profesional de la Abogacia, S:
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— Retranqueos a alineaciones oficiales (frente de parcela): se
fija un retranqueo minimo de un tercio de la altura con un mi-
nimo de 5 metros.

— Retranqueos a linderos laterales: se fija un retranqueo mini-
mo de un tercio de la altura de la fachada lateral y, como mi-
nimo, 5 metros.

— Retranqueos a linderos traseros: se fija un retranqueo minimo
de 5 metros.

— Indice de ocupacidén mdxima sobre rasante sobre parcela
neta: 65 por 100.

La ocupacidn bajo rasante podra extenderse hasta el 100
por 100 de la superficie de parcela.

— La separacién minima de diferentes edificios dentro de una
misma parcela dependera de la composicion de la fachada,
asi pues, se pueden dar las siguientes situaciones:

e Con huecos enfrentados: 70 por 100 de la altura del mas
alto.

e Con huecos frente a paramento ciego: 60 por 100 de la al-
tura del mas alto.

e Con paramentos ciegos enfrentados: 50 por 100 de la al-
tura del mas alto.

7. Condiciones de uso.—Con referencia a los usos definidos en

el Plan General, serdn los siguientes:

— Principal o caracteristico:

e Terciario comercial no alimentario (codigos de Plan Ge-
neral C1, C6, C7 y C8).

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

En la Ordenacion Pormenorizada, afiade al Uso Principal o Caracteristico de la
Parcela, otras dos de las Categorias del Comercial, que el PGOU prohibe, la 1.
Minorista y superservicio y la 6. Centros Comerciales.

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER:

Ademas, establece los Usos Compatibles, prohibiendo el resto.

— Compatibles:

e Oficinas.
Equipamientos y dotaciones de naturaleza privada.
Espacios libres privados.
Aparcamiento, en posicidn bajo rasante y al aire libre.
Vivienda de guarda y custodia de las instalaciones con un
maximo de 125 metros cuadrados construidos.
— Prohibidos:
e Resto de usos.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

MADRID, C=ES (CN=ACA 1, O
L

Quedan prohibidas, por tanto, las Estaciones de Servicio, uso pormenorizado del
Uso Global Red Viaria y de Comunicaciones.

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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8. Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad:

— Son las previstas con caracter general en el planeamiento mu-
nicipal.

— Se dotara de una cabina de aseo por cada 500 metros cuadra-
dos de superficie construida o fraccion.

— Los locales destinados a restauracion tendran dos cabinas de

aseo por cada 200 metros cuadrados construidos o fraccion.

Otras condiciones:

— Se reservard, como minimo, dentro de la parcela dos plazas
de aparcamiento por cada 100 metros cuadrados edificados.
Esta reserva podra efectuarse, bien en situacion al aire libre o
bien bajo cubierto, en garaje.

— El cerramiento de la parcela se ajustard a las previsiones si-
guientes:

a) Con elementos ciegos de 1,50 metros de altura maxima,
completados, en su caso, mediante protecciones diafanas,
estéticamente admisibles, pantallas vegetales o elemen-
tos semejantes, hasta una altura maxima de 2,50 metros.

b) Mediante soluciones didfanas de 2,50 metros de altura total.

¢) Por medio de cerramientos ciegos de estética admisible
que no formen frentes continuos de longitud superior a 10
metros ni rebasen una altura de 2 metros.

— Los espacios libres de parcela podran dedicarse a jardin, de-
porte al aire libre, aparcamiento en superficie.

=ES) el
el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

MARCO ANTONIO REY MATO, G=|
=MADRID, C=ES (CN=ACA 1, O=

Profesional de la Abogacia, S:
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52 15 de octubre de 2007: Orden 1.202/2007, del 18 de mayo, del Consejero de
Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio, que dicta la Resolucion del 28 de
mayo, por la que se hace publica, la aprobacion definitiva del Plan de
Sectorizacion del Sector SUNP T-2, “Noreste”. La parcela queda incluida en la
Manzana P.4.1. de la Zona 04, la unica con Uso Terciario Comercial.

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C:

=MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER-=|
CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97:

=z
2]
)
z
[e]
o
zZ
< * *
8 TERCIARIO/COMERCIAL ZOMA 04.
x 66.509 m2
<0
ﬁ [e]
o
3 DETERMNACIONES DE ORDENACION SUELOS LUCRATIVOS
£< ZONA  DENGMINACION [ uscs perwmoos EDFICABLIDAD | | OCUPACION (%)| EDIICABILIAD TOTAL | ALTURA MAXIMA | PARCELA MINIMA | FRENTE MINMOC | OBSERVACIONES
< ‘ | (m2c/m2s) I (m2e) W plontas (m) | (m2) | (m) I
=z
»e T [ | — aax ses3302 . = I —
b oo
on L
z©
ogd
28
<
Qs [P ; ; : i A
oF Establece las siguientes Determinaciones vinculantes de ordenacion para la
<< -
Sg .
18 Zona 04.
g
<
«
3
©
5
$
o
o

43

2045/A28079/139294, T:

5162948 5ZC8A-KQMA1-ZNWN7 4708716B6F62A4C838911CFCD4EC59D64A1CCBB7 El documento incluye firmas externas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccion

web: https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. CN

ou:
09/06/2025 11:41:08.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES
_PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON_JUN 2025  NUMero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48
_R4_PARTEL.pdf OO

FIRMAS ESTADO

INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: 52ZC8A-KQMA1-ZNWN7

Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:01
Péagina 45 de 58

PLAN ESPECIAL MEJORA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELA 4.1, PLAN PARCIAL SECTOR SUELO
URBANIZABLE NO PROGRAMADO -actual NO SECTORIZADO-, SUNP T-2 “NORESTE”, AVENIDA DE LOS PREMIOS
NOBEL 6, 28850-TORREJON DE ARDOZ, MADRID

b AYUNTAMIENTO TORREON OE ARDDZ (Risdrin)

e R A N T AL

EL SECRETARIO

DEenCMINaCioN: .......oo.eusmvereerscnsens o o1

indice de edificabilidad neta...........

Superficie neta de aplicacién:.......,

=ES) el

4 plantas/fi8 metros.

..................................................... 1 planta.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C:

{(No computable como edificabilidad si se destina a aparcamiento o
instalaciones).
3 Parcela minima: .........cccc.ccoovereerserenesneee e [INDIVISIBLE LA PREVISTA.
§ e 1 a1 3o SOOI —
f@a)i Coeficiente de homogen iZaciOn: ........ oo 1,40.
ig Usos permitidos:.......cc.ccorevivvrvvenscviveisne e, TERCIARIO COMERCIAL.
s § NO ALIMENTARIO Y RELACIONADO
£ CON LAS ACTIVIDADES INDUSTRIALES
7k Y DE ALMACENAMIENTQ DEL SECTOR.
z DOTACIONAL.
g Y ALMACENAMIENTO.
2 OFICINAS ASOCIADO.

Especifica que el Comercial, no alimentario, esté relacionado con las actividades
industriales y de Almacenamiento del Sector.

REY, SERIALNUMBER:

Para todas estas zonas:

El aparcamiento que demande la edificacion, se procurara
proyectario dentro de las” parcelas privadas. Unicamente se
permitira disponer anejo al viario un 50% del contingente total que
demande el sector, sin perjuicio de |las determinaciones de la Ley
del Suele.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

=ACA 1, O=

ES (CN

La superficie de parcela que resulte libre de edificacién debera
necesariamente arbolarse en un 50% de su superficie pudiendo
utiizarse la misma para aparcamiento en superficie en
combinacion con el arbolado seg(n el marco de plantacién que se
utilice.

La excepcion del NO ALIMENTARIO no se justifica en el Plan.

MADRID, C=|

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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62 5 de noviembre de 2007 aprobacion definitiva del Proyecto de Urbanizacion del
Plan Parcial del Sector SUNP T-2, “Noreste”.

72 7 de octubre de 2008: Plan Especial de Adecuacion de Usos de Torrejon de
Ardoz, aprobada por el Pleno el 24 de setiembre. Es objefo del documento la
adecuacion y limitacion de determinados usos en el conjunto de los Suelos
Urbanos del municipio a las necesidades actuales. Incluye nuevas redacciones
de las OrdenanzasV.9.7. -introduce la limitacion en la localizacion de estaciones
de servicio que quedan permitidas en el Sector SUNP T-2-V.11.3.1.2. y
V.11.3.4.2.

=ES) el

8?2 24 de abril de 2009: Modificacion del Plan Especial de Adecuacion de Usos de
Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno el 25 de marzo. Establece nuevas
redacciones de las Ordenanzas y Categorias del Uso Terciario Comercial, V.9.7,
V.11.3.1.2.y V.11.3.4.2.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

9?2 14 de setiembre de 2009 aprobacion definitiva del Proyecto de Reparcelacion
del Plan Parcial del Sector SUNP T-2, “Noreste”.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

102 29 de enero de 2011: Modificacion Puntual 12 del Plan Parcial de Ordenacion
del Sector Unico de Desarrollo del Sector SUNP T-2 “Noreste” de Suelo
Urbanizable del PGOU aprobada por el Pleno el 21 de diciembre de 2010. La
Modificacién afecta a la parcela en la nueva redaccion de la Ordenanza, que
entre otras cuestiones amplia los Usos Compatibles:

Los articulos que se modifican son los siguientes:

IDCES-03208433W, E:

— Articulo 38. Ordenanza de Zona 04. Terciario Comercial, en su apartado 5 Con-
diciones de volumen edificable en lo relativo a cémputo y no cémputo de deter-

REY, SERIALNUMBER:
CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

5 minados espacios y/o superficies construidas y en su apartado 7. Condiciones de
g uso, en lo relativo a Usos Compatibles.
<)
o
zZ
i Artil 38. Ord de Zona 04. Terciari ial
p iculo 38. Ordenanza de Zona 04. Terciario comercial.
S}
S 5. Condiciones de volumen edificable.
[
ox Las condiciones de edificabilidad se definen por superficie mdxima edificable.
E< . .y ;o=
2 — Edificabilidad mdxima sobre rasante: 0,8500 m2c/mZ2s.
£o — Altura mdxima de la edificacién: 18 metros.
94 — Numero maximo de plantas: 4 plantas (baja mds tres).
8o . e . RV .
£z No computardn como edificabilidad la destinada en posicion bajo rasante destinada a
g3 aparcamiento, almacenes al servicio del uso principal, servicios o instalaciones del edificio.
iq No computaran las superficies construidas cerradas destinadas a zonas comunes, que
Ly necesariamente deban complementar a las superficies destinadas a las actividades comer-
3 L - - .- S
< ciales o de ocio propias de este tipo de centros.
3
©
s
g
o
o
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No computardn para determinar la edificabilidad maxima permitida, los espacios com-
plementarios. Se definen como espacios complementarios las superficies construidas que
cumplan funciones de paso, estancia o servicio para el piblico, tales como: accesos, pasillos
(de evacuacion, circulacion...), galerfas, plazas interiores, rampas, escaleras, porches exte-
riores, espacios de escaparate y exposicion ascensores, y aseos plblicos. Estos espacios ser-
virdan de complemento, con el carcter y vinculacion de zonas comunes, a los diversos loca-
les privados del Centro, estando generalmente separados y diferenciados de estos por
cerramientos de diversos materiales y tipologia. La superficie construida de los mismos no
podra superar el maximo del 40 por 100 de la edificabilidad maxima permitida, contabilizan-
dose dentro de tal porcentaje las superficies que se sittien tanto bajo como sobre rasante y en-
treplantas. No computarin las superficies construidas en cualquier planta, que se destinen a
instalaciones de acondicionamiento del centro, tales como cuartos de calefaccidn, de aire
acondicionado o de electricidad.

En cualquier caso, a los efectos de la edificabilidad mdxima permitida computaran:

— Computaran las superficies construidas que estén sobre y bajo rasante y en entre-

plantas, que se destinen a actividades lucrativas, comerciales y/o de ocio.

— No computardn las superficies construidas que estén bajo rasante, que se destinen

a almacenes y/o aparcamiento piiblico.
7. Condiciones de uso

(...)

— Compatibles: Oficinas.

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

Equipamientos y dotaciones de naturaleza privada.

Espacios libres privados.

Aparcamiento, en posicion bajo rasante y al aire libre.

Vivienda de guarda y custodia de las instalaciones con un maximo de 125 metros
cuadrados construidos.

Infraestructuras. Este uso, carente de aprovechamiento lucrativo, podra implantar-
se en parcela independiente segregada al efecto, no estando sujeta a las limitacio-
nes sobre parcela minima edificable.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

112 14 de marzo de 2011 recepcion de las obras del Proyecto de Urbanizacion del
Plan Parcial del Sector SUNP T-2, “Noreste”.

IDCES-03208433W, E:
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29 122 9 de enero de 2012: Modificacion 22 del Plan Especial de Adecuacion de Usos
o

< . e . .z “ 1
o3 en el municipio y del Plan Parcial de Ordenacion del Sector SUNP T-2 “Noreste
¢

w . .
%; del PGOU -Texto Refundido-, aprobadas por el Pleno el 30 de noviembre y el 27
4 . . . B el 7
i de diciembre, ambos de 2011, respectivamente. No modifica la Zonificacion de
Suw . . . . . . . . . .
go la Parcela, aunque si sus alineaciones oficiales en el eje viario principal con el
EQ
24 siguiente:
e IS DESGLOSE DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO
<0 - _ — — — —
ig | Zona | Grado | Parccis | SR80 | Puet | e | e | iy | et | minentontc | Howmagen. | o ven. |
g% [Ta ] [P41. | 6625992 4.000,00] 0,85320086 652448%| 4 | 43.231,14] 56533,02] 1,40 | 79.146,23]
=z
>9Q
Yo
o Afecta a su Ordenanza, con nueva redaccion de las Categorias Comerciales
oa . . . . oy
zs incluidas en su Uso Principal o Caracteristico, C1, C6, C7y C8.

<
os , . o
) Ademas, establece el Procedimiento para el desarrollo de estas actividades y un
S8
£5 Cuadro Resumen de Adecuacion de Usos, que afecta a la Parcela.
2
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=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

La Ordenanza se altera en la edificabilidad y la Ocupacion, lo que se recoge en
el BOCM:

Art. 38.  Ordenanza de Zona 04. Terciario Comercial —Las nuevas determinaciones
se concretan en las siguientes modificaciones (en letra cursiva), correspondiente al articu-
lo 38 de las ordenanzas del Plan Parcial (se han omitido las partes que no se alteran).

(...)

5. Condiciones de volumen edificable: las condiciones de edificabilidad se definen
por superficie mdxima edificable:

— Edificabilidad mdxima sobre rasante: (0,85320086 m2c/m?2s.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

6. Condiciones de posicién de la edificacion en la parcela:

— Indice de ocupacién maxima sobre rasante sobre parcela neta: 65,24478 por 100.

REY, SERIALNUMBER:

13?2 10 de diciembre de 2012: Modificacion 32 del Plan Especial de Adecuacion de
Usos de Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno el 31 de octubre. Establece
nueva redaccion, la vigente, del Uso Pormenorizado V.9.7. Estaciones de
Servicio que sigue limitando la localizacion de estaciones de servicio, que se
mantienen permitidas en el Sector SUNP T-2. También de las Categorias del Uso

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:
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o . . .
& Terciario Comercial.
<3
=z
% )
£
94
%% 142 29 de mayo de 2013: Modificacion 42 del Plan Especial de Adecuacion de Usos
§§ de Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno del 24 de abril. Se modifican 2
£ cuestiones:
zg
og
o< .. . . .. . .
as - Se eliminan las distancias minimas a cumplir en una serie de usos de
g‘ Restauracion y tiendas de alimentacion de tamarios pequefio y medio.
g2
E—,: 47
£55
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- Yseaclara y redefine la categoria C8 del Uso comercial:

152 14 de octubre de 2013: Modificacion 5% del Plan Especial de Adecuacion de
Usos de Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno del 25 de setiembre. Consiste
en la exclusion de esta normativa de las estaciones de servicio.

=ES) el

162 4 de marzo de 2014: Acuerdo del Pleno del 29 de enero de 2014 de la
aprobacion definitiva de la 32 Modificacion del Plan Parcial del Sector SUNP.T2
“Noreste” del PGOU, que exclusivamente suprime el siguiente parrafo:
rrejon de Ardoz, que supone la supresion del Gltimo pédrrafo de la pagina 30 del texto refun-
dido del Plan Parcial (apartado 1.6.3.5): “la superficie de la parcela que resulte libre de edi-
ficacion deberd necesariamente arbolarse en un 50 por 100 de su superficie, pudiendo
utilizarse la misma para aparcamiento en superficie en combinacién con el arbolado segtin
el marco de plantacion que se utilice™.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

172 9 de abril de 2015: Acuerdo del 26 de marzo el Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Madrid, de la aprobacion definitiva de la Modificacion Puntual del
PGOU relativa a la Red General de Equipamiento RG.EQ.AD del Sector T2.
Modifica el Uso de la gran parcela del Sistema General de Defensa, de
197.228'27 m?, a varios usos, el mayor en las Parcelas 5 y 6, como Terciario
Comercial en Zona 08 Grado 1°, con 126.611°93 m?. No altera la P.4.1, que deja
de ser la exclusiva con Uso Terciario Comercial, pero si mantiene la singularidad
de la prohibicion de la actividad alimentaria. Tampoco esta vez se justifica en el
documento.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

—amnd

— W

REY, SERIALNUMBER:

R

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

=MARCO ANTONIO, SN
=MADRID, C=ES (CN=ACA 1, O=
i

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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La Zonificacion del Sector pasa a ser:

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C:

o)

s

3 =

Qv . .
s8 Crea la nueva Ordenanza Zona 08 Terciario Comercial-Hotelero, cuyas
w o

§§ Condiciones de uso son:

%g Ordenanza de Zona 08. Terciario comercial-hotelero

wh

§ 2. Grados: se establecen dos grados:

§ — Grado 1.°: comercial.

3

7. Condiciones de uso: con referencia a los usos definidos en el Plan General serdn
los siguientes:

Grado 1.9
— Uso principal o caracteristico:
+ Terciario comercial (codigos de Plan General C1, C2, C3, C5, C6, C7 y C8).

REY, SERIALNUMBER-=|

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97:

=z
2]
g Solo queda por admitir en el Sector, la Categoria 4. Hipermercados.
g — Usos compatibles:
zZ
<
3 « Oficinas
)] .
[14 . . - .
£ + Equipamientos y dotaciones de naturaleza privada.
1. - . 0
b » Espacios libres privados.
- < . A . . . .
29  Aparcamiento, en posicion bajo rasante, cubierta y al aire libre.
23 + Otros servicios terciarios: se incluyen en esta clase de uso terciario aquellas ac-
&9 tividades que cumplan bdsicamente la funcién de dar un servicio al ciudadano
g de cardcter no dotacional tales como servicios higiénicos personales, sanitario
29 (como clinicas odontoldeicas sin hospitalizacion con cirugia menor, tales como
zx . . o . .
<2 eluquerias, centros de manicura, centros de bronceado o estética, tintorerias,
Q=
£d etcétera) o educativo no reglado, u ocupacion del tiempo de ocio no encuadra-
g da en la clase de uso terciario recreativo.
g + Establecimientos piblicos recreativos y de hosteleria no hoteleros (c6digos del
< Plan General HO-1 y HO-3).
3 * Vivienda de guardia y custodia de la instalacion con un médximo de 125 m2
g
o
o
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Introduce en el Sector |a actividad del Alimentario en el Uso Comercial.

182 27 de enero de 2016: Modificacién 62 del Plan Especial de Adecuacion de Usos
de Torrejon de Ardoz, aprobada por el Pleno del 29 de diciembre de 2015.
Consiste en eximir del cumplimiento de distancias a las actividades de bazar,
tiendas de tipo todo a 100 y similares.

=ES) el

19?2 13 de noviembre de 2018: aprobacion definitiva por el Pleno el 31 de octubre,
de la Modificacion 42 del Plan Parcial del Sector SUNP.T2 “Noreste” del PGOU,
la 12 después de la Modificacion Puntual del PGOU. Las variaciones que afectan
a las parcelas de Terciario Comercial son:

Se delimitan geométricamente, entre otras, las Parcelas P.4.1, 5y 6. El Plano de
Ordenacion de la Zonificacion, queda:

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:
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g3 d) Modificacion de la dimension y edificabilidad de la parcela P4.1, reduciendo
! g . - S
%t{ esta de 66.259,92 a 48.536,76 m2 de superficie, y pasando de una edificabilidad
a -
£z de 56.533,02 a 21.500 m2.
o= e) Modificacion de la dimension de las parcelas P.5 y P.6, de superticie 123.150.41
Q = J
Eh y 3.461,52 m2 y edificabilidad de 51.285,52 y 4.643,19 m2, respectivamente, para
g i By o il b
1% configurar una tnica parcela de 133.967.39 m2, y edificabilidad de 90.961,73 m2.
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AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C
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REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

ACA 1, O:

MADRID, C=ES (CN=,

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:

2045/A28079/139294, T:
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En resumen, se disminuye la Parcela 4.1 y su edificabilidad, y se unifican las
Parcelas 5y 6 en la 5.C, con mayor superficie y edificabilidad.

| USOS DEL SUELO |

USOS LUCRATIVOS REDES LOCALES

|:| TERCIARIO COMERCIAL |:| EQUIPAMIENTC
|:| TERCIARIO COMERGIAL |:| ESPACIOS LIBRES

|:| TERCIARIO-COMERCIAL | INDUSTRIAL

[Sup. Edf. max 0013.04 m2

*MOD
s

P41

Superficie parcela P 4.1: 48.536°76 m?

El uso de la Ordenanza del Terciario Comercial queda:

A continuacién se recogen las normas urbanisticas de este documento, y entre ellas las
distintas ordenanzas que regulan las parcelas destinadas a albergar usos lucrativos afectados
por esta Modificacion Puntual, con los aspectos que se modifican. No se incluyen en estas
normas las ordenanzas de los usos lucrativos y no lucrativos sobre los que no se produce

modificacion alguna:
- Zona 04, Terciario comercial, dada la nueva conformacion de ésta, se elimina el indice

de edificabilidad inicial sustituyéndose por la edificabilidad maxima sobre parcela.

Art. 8. Ordenanza de zona 04.  Terciario Comercial—1. Definicion: la zona se
plantea como la concentracion principal del uso comercial, en cualquier caso no alimenta-
rio, al servicio del sector, que sirva como escaparate para el conjunto de productos que se
realizaran o distribuiran en el marco del sector.

La presente ordenanza no define ningtin grado especifico.
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En general sera un edificio o conjuntos de edificios en parcela, de caricter singular,
con un maximo de cuatro plantas de altura, destinados a actividades comerciales, de una o
varias entidades comerciales, oficinas y dotaciones de equipamiento, destinando los espa-
cios libres, a jardines y aparcamiento.

Se localizan las dreas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la clave [ZONA 04]
en los correspondientes planos de ordenacion.

Se mantiene la Definicion pero no responde a la Zonificacion resultante de las
ultimas modificaciones del Plan General y el Plan Parcial, ya que ya NO es la
concentracion principal del Uso Comercial..., al servicio del Sector,...:. Los datos
ahora son:

=ES) el

PARCELA | SUPERFICIE % EDIFICABILIDAD %
41 48.536'76 m? | 26'59 21.500'00 m? | 1912
5.C 133.967'39 m? | 73'41 90.961'73m? | 80'88

Total 182.504'15 m? | 10000 112.461'73 m? | 100°00

5. "Condiciones de volumen edificable: las condiciones de edificabilidad se definen
por superficie maxima edificable.
— Edificabilidad mdxima sobre rasante: 21.500 mZ2c.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

7. Condiciones de uso:
Con referencia a los usos definidos en el Plan General, serin los siguientes:

— Principal o caracteristico: Terciario Comercial no alimentario (Codigos de Plan
General C1, Co, C7y C8).
— Compatibles:
* Oficinas.
+ Equipamientos y dotaciones de naturaleza privada.
+ Espacios libres privados.
+ Aparcamiento, en posicion bajo rasante y al aire libre.
* Vivienda de guarda v custodia de las instalaciones con un mdximo de 125 m?
construidos.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

— Prohibidos: resto de usos.

REY, SERIALNUMBER:

202 3 de julio de 2020: Anuncio y Texto Refundido de la Modificacion 82 del Plan
Especial de Adecuacion de Usos de Torrejon de Ardoz. Entre otras, modifica la
redaccion de las categorias del Uso comercial.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

212 16 de julio de 2020: aprobacion definitiva por el Pleno del 1 de julio, de la
Modificacién 52 del Plan Parcial del Sector SUNP.T2 “Noreste” del PGOU. No
afecta a la parcela objeto de este Plan Especial.

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN=ACA 1, O:

Profesional de la Abogacia, S:
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MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

ACA 1, O:

MADRID, C=ES (CN=,

MARCO ANTONIO REY MATO, G
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MVP.01)
RL.EQ.DR.01

| RL2ZV.MOD.1_
RLZV.MOD.2

ZONA 02
/ p- Sit.a
7 P23,

RLZV.02.

ZONA 01 ZONA 04
Grado 1° / P33

o RL.ZV.MOD.8
/

i = SERE
RSMVP.01 -
7 ¢ -

TERCIARIO /COMERCIAL ZONA 04.

2227 de junio de 2021: Acuerdo del Pleno del Ayuntamiento del 26 de mayo, de la
aprobacion definitiva del Plan Especial de Mejora de la Parcela 4.1 SUNP.T2,
anulado por la Sentencia n® 379/2022 de la Sala de lo Contencioso-
Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Madrid, el 13 de mayo de
2022. Su objeto solo era cambiar los usos compatibles, el mismo que el de este
Plan Especial.
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=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

El apartado 7, Condiciones de uso, del articulo 8, ordenanza de Zona 04. Terciario
comercial, queda redactado de la siguiente manera:

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Con referencia a los usos definidos en el Plan General, serdn los siguientes:

— Principal o caracteristico: Terciario Comercial (Cédigos del Plan General C1, C2,
C3, C5, Co, C7y C8).

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

Mantiene fuera del Sector la Categoria 4 del Uso Comercial, Hipermercados.

IDCES-03208433W, E:

232 14 de febrero de 2024: Anuncio y Texto Refundido de la Modificacion 92 —hasta
ahora, la Ultima- del Plan Especial de Adecuacién de Usos de Torrejon de Ardoz.
Mantiene los planos contenidos en el Texto Refundido de la Modificacion 82 por
considerar que no existen modificaciones sustanciales. Saca del ambito de
aplicacién del Plan las actividades de la categoria HO-1 y modifica las de la
categoria HO-2. Introduce nueva redaccion del Uso Pormenorizado, el vigente,

V.11.3.1.2. Clasificacién categorias del Uso Comercial:

V.11.3.1.2. Clasificacion

Se distinguen las siguientes categorias:

C.1. Comercio Minorista y superservicio.- Con superficie de venta no superior a 450 m2. En las
actividades incluidas en esta categoria definidas como locutorios, ciber-locutorios y
asimilables, para cambios de titularidad o nuevas actividades debera cumplir una
distancia minima de radio 500 m. medidos sobre plano al punto medio de fachada del
local.

C.2. Supermercados.- Con superficie de venta comprendida entre los 450m2 y los 2.500m2.
C.3. Grandes Almacenes.- Comercios insertados en la trama urbana con superficie de venta
superior a 2.500 m2, Comercios no alimentarios de superficie superior a 2.500 m2.

Para cambios de titularidad pasados 6 meses sin funcionamiento de los grandes
almacenes y para nuevas actividades debera cumplir una distancia minima de radio 1000
m. medidos sobre plano al punto medio de la fachada principal del local. No sera de
aplicacion en los centros comerciales en edificios exclusivos.

C.4. Hipermercados.- Establecimientos comerciales de caracter periurbano en parcelas con
grandes superficies de aparcamientos generalmente de 1 planta de altura.
Superficie mayor de 800 m2.

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

MARCO ANTONIO REY MATO, G=|
=MADRID, C=ES (CN=ACA 1, O=

Profesional de la Abogacia, S:
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C.5. Galerias Comerciales y Mercados de Abastos.- Conjuntos de tiendas predominantemente
de alimentacion situadas en un mismo edificio.

C.6. Centros Comerciales.- Conjunto de tiendas planificadas como totalidad y que pueden
contener grandes superficies.

C.7. Comercio Mayorista.- Comercio que vende al por mayor incluyéndose Mercado Central,
Mercado de Origen, Centrales de Distribucion... etc.

C.8. Comercio ligado a almacenaje-industria escaparate.- Comercio que vende al por menor o
mayor productos de equipamiento del hogar, vehiculos y materiales de construccion,
ferreteria y similares, en espacios habilitados junto al almacén de distribucion de
mercancias. Se entenderan incluidas en la presente categoria igualmente la venta de
otros productos del sector comercial ho alimenticios siempre que estos no superen el
10% de la superficie total.

=ES) el

242 23 de julio de 2024: aprobacion definitiva por el Pleno del 18 de julio, de la
Modificacion 62 -por el momento Ultima- del Plan Parcial del Sector SUNP.T2
“Noreste” del PGOU, para la Concrecion... y Servicios de las Ordenanzas
Particulares de las zonas... 04. Como anexo I, publica las normas urbanisticas
modificadas del Plan Parcial. Incluye también el Plano de Zonificacion, pero no

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C
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RSMVP.01.

=ES) el

RGINF.V.

RSMVP.01. 565

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

TERCIARIO/COMERCIAL ZONA 04.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

25°.- 27 de noviembre de 2024: aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento
del Plan Especial de Condiciones de Implantacion del uso compatible
aparcamiento en parcela 3.3 y 3.4 del Plan Parcial del Sector SUNPTZ2 “Noreste”
del PGOU.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

El objeto del Plan Especial es establecer las condiciones que hagan posible la
implantacion del uso aparcamiento, admitido como uso compatible sin necesidad
de materializacion simultanea del uso principal — restauracion - establecido por la
ordenanza del Plan Parcial.

IDCES-03208433W, E:

26°.- 26 de febrero de 2025: aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento del
Plan Especial para la reasignacion de las condiciones urbanisticas de las parcelas
2.6 y 2.7 del sector unico de desarrollo SUNP T-2 “Noreste” del PGOU.

REY, SERIALNUMBER:

El Plan Especial se limita a la homogeneizacion de las condiciones urbanisticas
de las parcelas 2.6 y 2.7 del SUNP T-2 “Noreste” mediante la igualacion de sus
ordenanzas y edificabilidades, transfiriendo 1.086,05 m2c de la parcela 2.6 a la
2.7, para un desarrollo equilibrado y coherente, siendo ambas parcelas
calificadas como suelo urbano consolidado, sin suponer alteracion de la
ordenacion definida en el Sector.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN:

ES (CN=ACA 1, O=

27°.- 26 de febrero de 2025: aprobacion definitiva por el Pleno del Ayuntamiento del
Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacidn del Sector Unico de Desarrollo
SUNP T-2 “Noreste” del PGOU.

MADRID, C:

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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El documento refunde las sucesivas modificaciones operadas en el Plan Parcial
y subsana algunas erratas materiales cometidas en precedentes refundiciones
operadas en las modificaciones puntuales 52 y 62.
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MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:
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2. VOLUMEN 2. PLANOS DE INFORMACION GEORREFERENCIADOS
(REFERENCIA ETRS89 UTM-30N (EPSG-25830) Y FUENTE)

[.1. Situacion Sector SUNP T-2 “Noreste”. Estado afio 2023. Escala 1/7.000 (Visor
Urbanistico de la Comunidad de Madrid, verano 2023)

|.2. Situacion Parcela. Escala 1/5.000 (Visor Urbanistico de la Comunidad de Madrid,
verano 2023)

[.3. Emplazamiento. Escala 1/2.000 (Visor Urbanistico de la Comunidad de Madrid,
verano 2023)

|.4. Ambito. Escala 1/2.000 (original A-3 Cartografia del Catastro)

I.5. Estructura de la propiedad. Escala 1/4.000, (original A-4 Consulta descriptiva y

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

grafica de datos catastrales de bien inmueble del Catastro)

1.6. Afecciones a la legislacion sectorial. Escala 1/2.000 (Plan Especial de Mejora de

la Ordenacion Pormenorizada de la Parcela P.4.1. situada en la av. de los

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O

VATES-Q28630061, OU:

Premios Nobel 6, de Torrejon de Ardoz, Madrid, aprobado el 26 de mayo de
2021)

|.7. Encuadre sobre el planeamiento municipal (diligenciado como copia fiel del

IDCES-03208433W, E:

vigente). Escala 1/7.000. Plano Original 1/2.000 (Plano de Zonificacion del Texto
Refundido del Plan Parcial del Sector SUNP T-2 “Noreste”, BOCM de 23 de julio
de 2024)
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA

MINISTERIC CHRECCION GEMERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacidn:
AV LOS PREMIOS NOBEL 6 Suelo

28850 TORREJON DE ARDOZ [MADRID]

Tipo:

Referencia catastral:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
e i DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

2301104VK6E820S0000QT

PARCELA

Superficie grafica: 48.535m2
Participacién del inmueble: 100,00 %

Clase: URBANO
Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccidn:

wel 480.000

Limite ;na verde

= Limite de parcela = Hidrografia
Mob #ario y aceras

det bos wértices UTM de b parceda y los datos de b certificacion

— Limite de construc Gones

== |imite de manzana

conlas

432 400 Coordoradas U TM. Huso 30 ETR589

Este

Escala:

1/4000

Este documento no es una certificacidn catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Titulo

PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO (ACTUAL NO SECTORIZADO),

Titulo del mapa

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA 4.1 DEL Estructura de la propiedad

SUNP T-2 "NORESTE", SITUADA EN LA AVENIDA DE LOS PREMIOS NOBEL 6, 28850-TORREJON DE Fuente  Consulta descriptiva y grafica de datos
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3. VOLUMEN 1. INNECESARIEDAD DE EVALUACION AMBIENTAL

Esta actuacion se encuentra excluida de la obligacion de sometimiento al procedimiento
de Evaluacion Ambiental, de acuerdo con las determinaciones establecidas en la Ley

gg; 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el Impulso de la Actividad
S w

%%: Econdmica y la Modernizacion de la Administracion de la Comunidad de Madrid. Esta
593 . . . _— . . L
§§§ norma alterd el contenido del parrafo séptimo del apartado 2 de la disposicion transitoria
£

=0 . . . . o .
ggi primera de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas,
Ess estableciendo que:

80

290

30% “Quedan excluidos en todo caso del procedimiento de evaluacion ambiental los Estudios
SES . . o .
§§§ de Detalle y los Planes Especiales en suelo urbano que, sin incrementar la edificabilidad
FEr . , .. . . . Iy

£& g ni el nimero de viviendas, se circunscriban, para un caso concreto, a la aplicacion del
=2 - ” , .

2 §§( régimen de usos ya admitidos por un Planeamiento superior, dado su escaso alcance,
£33 entidad y capacidad innovadora desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica”.
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s & o ., . . . . L
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BLOQUE IIl. DOCUMENTACION NORMATIVA (Art. 50 a
52 LSCMy 77 Reglamento de Planeamiento)
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=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=
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4. VOLUMEN 1. MEMORIA DE ORDENACION

CAPITULO 1.- MEMORIA DE ORDENACION

=ES) el

4.1 OBJETIVOS, JUSTIFICACION, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD
DE SU REDACCION

411 Objetivos

Modificar la Ordenanza de la Zona 04. Terciario-Comercial del PP del S SUNP-T2, para:

- adaptar su definicién a la realidad del Sector;

- eliminar en el Uso Principal o Caracteristico Terciario-Comercial de la
Parcela, la prohibicién de las actividades del Alimentario;

- aumentar las Categorias comerciales en el Uso Principal o Caracteristico
Terciario-Comercial de la Parcela;

- especificar que resulta de aplicacion a la parcela la Ordenanza para la
instalacion de Unidades de Suministro en Torrejon de Ardoz (BOCM num.
116, de 17 de mayo de 2016, modificada por Ultima vez por acuerdo
plenario de 27 de abril de 2022 -BOCM num. 104, de 3 de mayo de 2022);
Yy

- reflejar dentro de los Usos Compatibles otros usos terciarios
complementarios con la actividad comercial a desarrollar en la parcela.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

41.2 Justificacion

REY, SERIALNUMBER:

1. Lafuncién de este Plan Especial es, de las posibles sefialadas en el Articulo 50.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

Funciones de los planes especiales de la LSCM, la del apartado b, del punto 1:

=ACA 1, O:

ES (CN

b) Modificar la ordenacion establecida en el Suelo Urbano, conforme a los
criterios de regeneracion y reforma urbana del Texto Refundido de la Ley
de Suelo y Rehabilitacion Urbana—en adelante TRLSRU-.

MADRID, C=I

3. Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el
apartado 1, podran modificar la ordenacion pormenorizada previamente
establecida por cualquier otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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Justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su congruencia con
la ordenacion estructurante del planeamiento general y territorial.

Modifica puntualmente la ordenacion pormenorizada previamente establecida por
otras figuras de planeamiento urbanistico -el Plan de Sectorizacion y el Plan Parcial-
cambiando la definiciéon de la Ordenanza de la Zona 04. Terciario Comercial
diversificando las categorias comerciales permitidas y eliminando la limitacion del
alimentario dentro del Uso Comercial, siendo congruente con la ordenacion
estructurante del PGOU, que no ha establecido una limitacién especifica para el uso
alimentario en las parcelas con uso comercial terciario.

=ES) el

La propia sentencia anulatoria del anterior Plan Especial asi lo estima:

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

Como ya se avanzo anteriormente la alteracion formulada en el Plan Especial no
afecta al uso sino al alcance de la actividad dentro de un concreto uso permitido por el Plan
General y que desarrolla el Plan Parcial fijando, en una de sus Modificaciones, una concreta
limitacion por lo que no se aprecia la infraccion de dichos preceptos al no existir alteracion
de dicho uso. En todo caso, se debe recordar que el articulo 35.1° de la LSCM solo reconoce
como determinacion estructurante el sefialamiento de los usos globales, estableciendo
expresamente, en su parrafo 2°, apartado d). que son determinaciones pormenorizadas "El
régimen normativo de usos pormenorizados e intervenciones admisibles y prohibidas, asi
como las condiciones que deben cumplir para ser autorizadas". En suma, el motivo se
desestimara.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

2. La coherencia se observa en que la propia Modificacion Puntual del PGOU del
Equipamiento Red General Defensa aprobada en abril de 2015 al no ser posible la
prevision original del momento de su elaboracion -1999-, introduce el Uso Terciario
Comercial en todas sus Categorias en las Parcelas 5 y 6, del Sector, sin establecer
limitacion a actividad alguna.

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER:

3. A pesar de la ultima Modificacion del PGOU en abril de 2015, en que se cambio la
gran Red General de Equipamiento para la Defensa por Uso Terciario Comercial-
Hotelero, las Modificaciones posteriores del Plan Parcial de noviembre de 2018 y julio
de 2020 y 2024, mantienen la Definicion de la:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

ES (CN=ACA 1, O

Art. 8. Ordenanza de zona 04. Terciario Comercial—1. Definicion: la zona se
plantea como la concentracion principal del uso comercial, en cualquier caso no alimenta-
rio, al servicio del sector, que sirva como escaparate para el conjunto de productos que se
realizardn o distribuirdn en el marco del sector.

MADRID, C:

MARCO ANTONIO REY MATO, G

No responde a la Zonificacion resultante de las Ultimas modificaciones del Plan
General y del Plan Parcial, ya que ya NO es la concentracion principal del Uso

Profesional de la Abogacia, S:
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Comercial,..., al servicio del Sector,..., que ha pasado a ser la parcela 5.C. Los datos

ahora son:
PARCELA SUPERFICIE % EDIFICABILIDAD %
4.1 48.536°76 m? 26'59 21.500°00 m? 19’12
B 5.C 133.967°39 n¥ 7341 90.961'73 m? 80’88
; Total 182.504’15 n¥? 10000 112.461°'73 m? 10000

Por tanto, la Modificacién-correccion es necesaria, obligatoria si se quiere garantizar
la coherencia del Plan Parcial y su correcta relaciéon con el modelo territorial definido
en el PGOU.

4. EI PGOU no prohibe en el Sector SUNP T-2, la Categoria del Uso Comercial de la
actividad Alimentaria.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

5. Como indicd el Ayuntamiento en la anterior aprobacion, “justifica adecuada y
suficientemente su coherencia con la ordenacion estructurante del PGOU, a la que
no afecta, pues el Plan Especial se limita a modificar el régimen normativo de los usos
pormenorizados, cuestion que el articulo 35.4.d) de la LSCM incluye expresamente
entre las determinaciones pormenorizadas, diferentes a las estructurantes del
PGOU".

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

6. Como también indico el Ayuntamiento en la anterior aprobacion, “es adecuar a las
necesidades de la poblacion, una mayor regularidad del comercio, a una mayor
competencia, y con unos usos, el alimentario y asociados, entre los que cabria, por
efemplo, el de unidades de suministro de combustible y de coches eléctricos e
hibridos, que son el centro de impulso en el Sector, y ademas atienden a la realidad
social del momento en que las normas se aplican”.

=IDCES-03208433W, E:
CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

REY, SERIALNUMBER:

Asi al igual que la Modificacion del PGOU de 2015, suprime el gran Equipamiento de
la Red General de Defensa, por no cumplirse la previsiéon con la que se reservé en
1999, la Parcela 4.1 no ha conseguido desde su origen “ser el Comercial, al servicio
del Sector, que sirva como escaparate para el conjunto de productos que se
realizaran o distribuiran en el marco del Sector” que indica la Ordenanza creada por
el primer Plan Parcial en 2007.

MARCO ANTONIO, SN

=ACA 1, O:

MADRID, C=ES (CN:

A octubre de 2024, el Sector se encuentra a un 80% de ocupacion y el conjunto de
productos que se realizan, no puede mostrarse tal como se planifico. Por tanto, esta
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clara la necesidad de eliminar las Ultimas restricciones existentes sobre la parcela
para consolidar el suelo comercial del Sector.

7. Como viene realizando el Ayuntamiento desde 2009 con la aprobacion del Plan
Especial de Adecuacion de los Usos en todo el municipio y sus Modificaciones-
Actualizaciones, Es objeto del documento la adecuacion de determinados usos en la
Parcela a las necesidades actuales.

=ES) el

8. También es objeto de este documento la especificacion, a ser reflejada en su
Ordenanza especifica, de la compatibilidad del uso de Unidad de Suministro, que ha
sido expresamente admitido en la parcela 4.1 de este Sector a través de la
Ordenanza para la instalacion de unidades de suministro en Torrejon de Ardoz
(BOCM num. 116, de 17 de mayo de 2016, modificada por ultima vez por acuerdo
plenario de 27 de abril de 2022 -BOCM num. 104, de 3 de mayo de 2022-).Y la
especificacion de otros usos compatibles con los comerciales, de prestacion de
servicios o terciario-industriales que resultan complementarios tanto al de un uso
comercial como al de unidad de servicio expresamente permitida por su Ordenanza
especifica en la parcela.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

VATES-Q28630061, OU:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:

9. Se aportan Estudios Detallados de la necesidad de incluir la actividad alimentaria en
relacion con la actividad econémica del Sector, como del municipio, que verifica que
no se altera el desarrollo econdmico previsto en el PGOU (pag.28 Sentencia).

IDCES-03208433W, E:

En este sentido, se han analizado las ventajas comparativas de la diversificacion de
usos propuesta a través del “Estudio para justificacion de modificacion urbanistica e
implantacion de una gran superficie comercial en Torrejon de Ardoz (Madrid)”
elaborado por la consultoria especializada “CREED Espafia” e incluido como ANEXO
al Capitulo lll de este documento. El Estudio ha determinado que, para garantizar la
coherencia con el Plan General y permitir el desarrollo urbanistico completo del
Sector, se debe revertir la exclusion del uso alimentario, puesto que ello “sigue siendo
un desafio estratégico para maximizar el potencial comercial de la parcela en el
contexto del desarrollo del Sector SUNP-T2”; asi como la ampliacion de categorias
permitidas a todas las comerciales, siendo la categoria C4 (Hipermercado), de entre
las tipicas con uso alimentario, la mas acorde con las caracteristicas de la parcela,
pero en todo caso no la unica con potencial dinamizador de la misma.

REY, SERIALNUMBER:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97
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Por ello, la eliminacién de la restriccion injustificada y la ampliacion de categorias
permitidas supone un beneficio neto para el conjunto del Sector y del municipio, en
términos sociales, econémicos y urbanisticos, con los siguientes beneficios directos:

— Mayor empleabilidad: La posibilidad de desarrollo que ofrecen las categorias
comerciales antes excluidas supone un aumento de la oferta de empleo, siendo la
categoria C4 el modelo que muestra el mayor potencial para generar empleo
directo e indirecto, con una estimacion de 270 empleos directos y 167 indirectos
en fase de operacion. Este tipo de establecimientos debe poder incluir el uso
alimentario entre sus actividades.

— Mayor cohesion social: El empleo que se genera aporta mas oportunidades para

mujeres y jovenes, como recoge el Estudio:

“Dado que el comercio al por menor cuenta con un alto porcentaje de empleo

femenino en Torrejon de Ardoz (75,4% de los desempleados en este sector son

mujeres), es previsible que una parte significativa de los 270 puestos directos que
se crearan sean ocupados por mujeres, ayudando a reducir la brecha de género
en el empleo. Asimismo, considerando que un porcentaje relevante de las
contrataciones en este sector recae en personas jovenes menores de 34 arios, el
hipermercado también se posiciona como una via de acceso al mercado laboral
para los jovenes, promoviendo su inclusion en la actividad econdmica de la region

y mejorando su desarrollo profesional”.

— Dinamizacion econémica: Se posiciona como un motor clave para impulsar la

economia local, con un impacto positivo en multiples sectores.

Estabilizacion del comercio minorista: Contribuye a equilibrar la oferta y fomentar

un entorno competitivo saludable.

— Control de precios: Su presencia ejerceria una presion a la baja sobre los precios,

beneficiando directamente a los consumidores, con un ahorro total para la

poblacion “de entre 388.541 € (reduccion del -0,15%) y 647.569 € (reduccion del

-0,25%)”.

— Impulso a servicios anexos: “se puede prever que, en Torrejon de Ardoz, la
apertura de un nuevo operador de hipermercado podria estimular la creacion de
nuevos negocios en sectores complementarios, como restaurantes, tiendas de
productos para el hogar o servicios de cuidado personal.

[...] En términos de impacto social, los resultados globales indican que la apertura
del hipermercado tiene el potencial de generar un cambio positivo significativo en
la zona. Por un lado, la alta valoracion de aspectos como la variedad y calidad de
productos, junto con la percepcion de que el proyecto contribuira a dinamizar la

=ES) el
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oferta comercial, apunta a que los residentes ven en esta iniciativa una
oportunidad para mejorar su experiencia de compra y diversificar sus opciones”.

Con ello, se mejoraria objetivamente la situacion de la parcela y del conjunto del Sector,
como se refleja en el Estudio justificativo aportado como ANEXO a este Bloque, que,
analizando la posible diversificacion de usos en la parcela, ha determinado:

=ES) el

“Este ajuste permitiria atraer operadores de gran formato comercial con un enfoque en
productos alimentarios y de consumo masivo, favoreciendo la diversificacion de la oferta
y fomentando una mayor competencia en el mercado local. Ademas, se plantea como
una oportunidad para equilibrar la estructura comercial del sector, que actualmente
carece de un atractivo significativo en términos de gran distribucion alimentaria”.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

41.3  Conveniencia y Oportunidad de su redaccion

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Como se indica en la Justificacion de la Conveniencia y Oportunidad de la redaccion del
Plan Parcial de Ordenacion del Texto Refundido de 2011:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

“...se basa en la propia Conveniencia y Oportunidad de desarrollo del Sector
previsto en el planeamiento municipal y en el Plan de Sectorizacion,....
...la gjecucion esta proyectada para su ejecucion inmediata,...”

IDCES-03208433W, E:

La Urbanizacion del Sector terminé el 14 de marzo de 2011. A octubre de 2024, 13 afos
y medio después, la superficie lucrativa del Sector esta consolidada en un 815 %. La
Parcela 4.1. es el Unico suelo Terciario-Comercial vacante de edificacion existente en el
Sector. Es conveniente facilitar su desarrollo, completando la demanda del resto del
Sector ampliando los usos caracteristicos y compatibles, y permitiendo que la parcela
cumpla la funcién que tiene destinada segun el propio Plan Parcial, pero adaptada a la
realidad actual del sector. Para ello, se ha de partir de la consideracion de que, pese a
mantenerse este objetivo, de ser un escaparate comercial del Sector, la naturaleza del
conjunto del SUNP T-2 ha variado sustancialmente desde su concepcion original como
un sector industrial dedicado a actividades productivas, del cual la parcela 4.1 debia ser
la Unica con uso comercial y necesariamente ligado a dichas industrias. Con lo que la
limitacion del uso alimentario y algunas de las categorias comerciales podia cobrar cierto
sentido, a fin de que los comercios genéricos, sin relacion con las industrias, se ubicaran
en otras zonas del municipio, para permitir que esta parcela funcionase como verdadero
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escaparate de los productos del Sector. Este andlisis parte del Estudio de mercado
incluido como ANEXO al presente Bloque, que ha relatado que la original orientacion del
Sector hacia actividades economicas, industriales y almacenamiento “respondia a la
estrategia urbanistica de impulsar un polo industrial y logistico junto a la autovia A-2,
priorizando el desarrollo productivo sobre otros usos”. En este contexto, el Plan Parcial
del Sector SUNP-T2, a pesar de introducir usos comerciales, con la limitacion del uso
alimentario “buscaba mantener una coherencia con la vocacion productiva del sector, al
tiempo que introducia oportunidades limitadas para actividades comerciales relacionadas
con la industria y el almacenamiento”.

=ES) el

Actualmente, esta concepcion del conjunto del Sector ha variado, ampliandose la
variedad de la oferta comercial que el Planificador pretende que se instaure en el Sector,
para convertirlo en un referente comercial unico en el Corredor del Henares. Se ha
reducido la importancia de los usos industriales, teniendo en cuenta ademas que en la
parte oriental del Sector se empiezan a consolidar los usos industriales no productivos
(almacén logistico), por lo que la concepcion que originalmente tenia esta parcela ha
dejado de guardar coherencia y sentido con respecto al conjunto. Es decir, que en estos
momentos no se da ninguna circunstancia que justifique una limitacion a las categorias
comerciales permitidas y, en definitiva, a las posibilidades de desarrollo de la parcela.
Segun el Estudio de mercado precitado:

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

“Estas limitaciones contrastan con las necesidades actuales del mercado, que demandan
una mayor flexibilidad para integrar usos alimentarios y formatos comerciales mas
diversificados. Aunque las categorias C.2 (supermercados), C.3 (grandes almacenes) y
C.4 (hipermercados), no estan permitidas en la P.4.1, su introduccion en otras parcelas
del sector ha demostrado un impacto positivo en la competitividad y en la generacion de
empleo. La exclusion alimentaria sigue siendo un desafio estratégico para maximizar el
potencial comercial de la parcela en el contexto del desarrollo del Sector SUNP-T2”.

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

Por ello, en estos momentos se ha presentado la Oportunidad de su ejecucion
suprimiendo la singularidad no justificada de la prohibicion de la actividad alimentaria y
de algunas categorias en el Uso Comercial, concretando la compatibilidad de usos y
reflejando la posibilidad de establecimiento de una unidad de suministro de combustible
para vehiculos, que ha sido expresamente admitido en la parcela 4.1 de este Sector a
través de la Ordenanza para la instalacion de unidades de suministro en Torrejon de
Ardoz (BOCM num. 116, de 17 de mayo de 2016, modificada por Ultima vez por acuerdo
plenario de 27 de abril de 2022 -BOCM num. 104, de 3 de mayo de 2022-).
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Siendo esta la opcion mas beneficiosa para la zona en comparacion con otra regulacion
de usos compatibles, ya que, como se ha hecho referencia en el apartado anterior, la
diversificacion propuesta proporcionaria una mayor empleabilidad; mayor cohesion
social; dinamizacion econémica; estabilizacion del comercio minorista; control de precios
e impulso a servicios anexos.

=ES) el

4.2 INFORME DE LOS ORGANISMOS AFECTADOS

- Carreteras del Estado: la ampliacion de los usos pormenorizados en la parcela,
no modifica las condiciones de afeccién por estar en Zona de Proteccion de
Carreteras, y por lo establecido en el articulo 28.5 de la Ley 37/2015, de 29 de
setiembre, de Carreteras, “Las licencias de uso y transformacion del suelo que
se concedan para la realizacion de actuaciones en las zonas de proteccion
deberan quedar siempre expresamente condicionadas a la obtencion de las
autorizaciones a que hace referencia esta ley.”

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

- Movilidad y transporte: desde el punto de vista de la movilidad, tomando en
consideracion el Estudio de Trafico referido a la Modificacion Puntual n.° 4 del
Plan Parcial del SUNP T-2 del PGOU, PUEDE CONCLUIRSE QUE ESTE Plan
Especial no genera nuevas afecciones a la movilidad y el transporte, puesto que
ya se tuvo en consideracion que la parcela que nos ocupa se encontrase
desarrollada y con sus actividades en funcionamiento. En dicho Estudio se sefiala
lo siguiente:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

El Estudio de Tréfico presentado ha detectado los siguientes puntos criticos en
la red viaria:

REY, SERIALNUMBER:

Las rotondas G1, R1, R2 que se encuentran en el Vial 4, eje dorsal del Plan
Parcial, dispondran todas una amplia reserva de capacidad - superior al 38% -
con los traficos globales considerados en la hora punta; asimismo, las rotondas
G2 y R3 que forman el nudo de la salida 23 de la A-2 tendran una reserva de
capacidad del 25% y del 42% respectivamente.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

ES (CN=ACA 1, O

MADRID, C:

La conclusion esencial del Estudio de trafico es que el sistema viario del sector
SUNP.T2 “Noreste” del P.G.O.U. de Torrejon de Ardoz, y los accesos al Plan
Parcial desde la Autopista A-2 y por los ejes que enlazan con el nlicleo urbano
del municipio, dispondran de capacidad suficiente para el trafico que podria
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generar el uso terciario-comercial de la parcela P 5.C (actual centro comercial
OASIZ) y en el supuesto de que todas las actividades en las demas parcelas se
hayan desarrollado.

No obstante, en el ejercicio de sus competencias y de acuerdo a las conclusiones
del citado Estudio, el Ayuntamiento garantizara la movilidad en coste y tiempo
razonable, basandose en un adecuado equilibrio entre todos los sistemas de
transporte, que, no obstante, otorgue preferencia al transporte publico y
colectivo y potencie los desplazamientos peatonales y en bicicleta, de
conformidad con el principio general enunciado en el articulo 3.3.g) de Texto
Refundido de la Ley de Suelo y Regeneracion Urbana. Al respecto, debera
asegurarse la capacidad de absorcion del trafico rodado por el viario interno y
externo del sector, por franjas horarias.

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

- Ruido: la ampliacion de los usos pormenorizados en la parcela no modifica las

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

% 2 condiciones especificas de los distintos Estudios Acusticos que acompafaron las
2 . . .
§; aprobaciones de los documentos de planeamiento. Se propone integrar las
=9 . e 1 .
83 medidas correctoras propuestas en la Modificacion 42 del Plan Parcial del S.
=
§§ SUNP-T2 del PGOU:
3%
>
%5 e La gjecucién de una pantalla acustica frente a la carretera A-2 consistente en un
53 monticulo de tierra de H=4m permite que los valores al ambiente exterior estén dentro
%g de los valores admisibles para que la zona pueda calificarse como Tipo Il segun la
E% Ordenanza Municipal de proteccidon contra la contaminacién acustica, ruidos y
wao
Eg vibraciones del Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz.
g ¢ Alavista de la revision del mapa estratégico de ruido de la autovia A-2 en 2012, si bien
Q
§§ los niveles siguen siendo admisibles para la ordenacion propuesta, deberan tenerse en
%E consideracion ciertas precauciones respecto a la parcela 4.1, tales como plantear los
f; accesos a la edificacién y areas estanciales contiguas junto al viario principal de la
wo
ﬁ% ordenacion, Avenida de los Premios Nobel, con la intencién de que las distintas
2]
9’5 edificaciones, al actuar como pantalla acustica, permitieran incluso indice menores
Zw
£2 respecto de ruido de aquellos que se consideran minimos admisibles en este espacio.
[e]
<0
on
[sXe]
g:{ e Se establecen también condiciones de limitacion de ruido en el interior de los edificios,
&% teniendo que asegurar las fachadas exteriores, un indice de recepcion al interior inferior a
X3} 30 dBA.
3
b . e o .
5o - Servidumbres aeronauticas: la ampliacion de los usos pormenorizados en la
=z age » z s ey . .
g% parcela no modifica la volumetria maxima de las edificaciones, considerada en el
< N . , . . . s
8 Estudio de Servidumbres Aeronauticas y Seguridad Aérea, que se emitid en las
['4
: aprobaciones de los planes de desarrollo del Sector. Tampoco en cuanto las

emisiones de humo, polvo o niebla, refugio de aves en régimen de libertad,

Profesional de la Abogacia, S:
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reflexiones de luz solar de las cubiertas y pavimentos exteriores, fuentes de luz
artificial o cualquier otro fendmeno en niveles que pudieran constituir un riesgo
para las aeronaves y sus tripulaciones.

- Confederacion Hidrografica del Tajo, CHT: la ampliaciéon de los usos
pormenorizados en la parcela no produce modificacion sobre el Dominio Publico
Hidraulico, sus zonas de proteccion y las condiciones de urbanizacion del
entorno.

=ES) el

Los documentos de desarrollo del Sector, Planes de Sectorizacion y Parcial ya
establecieron la Delimitacion del Dominio Publico Hidraulico, la Proteccion y
Delimitacion del arroyo Ardoz cercano.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

El Proyecto de construccion de la parcela, en la parte que esté en la franja de
100 m de anchura, Zona de Policia, requerira la autorizacién previa de la CHT,
segun establece la Ley de Aguas.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

- Dominio Publico pecuario: no se producen nuevas afecciones y se mantienen las
conclusiones del informe del Area de Vias Pecuarias recibido el 15 de febrero de
2018 en relacion con la Modificacion Puntual n.° 4 del Plan Parcial del Sector
SUNP T-2, actuaciones que fueron realizadas en su dia. En este informe se
senald que:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

La modificacion puntual del Plan Parcial del Sector SUNP T-2 “Noreste” afecta a
la via pecuaria “Cordel de Ardoz o del Taray”, clasificada con una anchura legal
de 37,5 metros, que recorre el ambito de la modificacion puntual en sentido Sur-
Norte.

REY, SERIALNUMBER:

La Separata Técnica del Proyecto de Acondicionamiento de las vias pecuarias
“Cordel de Ardoz o del Taray” y “Cordel de la Legua o de Bilbao” incluidas en el
ambito de actuacion de las obras de urbanizacion del Sector SUNP.T2 “Noreste”,
fue aprobada por el Area de Vias Pecuarias con fecha 7 de julio de 2011. Entre
las actuaciones incluidas en el proyecto de acondicionamiento se encontraba la
plantacion de especies arboéreas y arbustivas sobre la via pecuaria “Cordel de
Ardoz o del Taray”, la cual no se ejecuto.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

ES (CN=ACA 1, O

MADRID, C=I

MARCO ANTONIO REY MATO, G

En el Documento Ambiental Estratégico de la modificacion puntual se indica, en
referencia a dicha via pecuaria, que “se propone su posible arbolado,

Profesional de la Abogacia, S:
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naturalizacion y empleo de zahorra u otros materiales permeables, persiguiendo
siempre una adecuada integracion” (6.7 Afecciones a espacios de valor natural
y patrimonial, pag. 57). Esta actuacion puede resultar beneficiosa para la
conservacion y mantenimiento de las vias pecuarias para el fomento de los usos
comunes compatibles y complementarios establecidos en los articulos 31 y 32
de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.
Previamente a la realizacion de cualquier actuacion en la via pecuaria se debera
remitir a la Direccion General de Agricultura y Ganaderia para su aprobacion un
nuevo proyecto de acondicionamiento de la via pecuaria “Cordel de Ardoz o del
Taray” que incluya entre sus actuaciones la plantacién en terrenos de la via
pecuaria con especies vegetales arboreas y arbustivas adecuadas al entorno,
preferiblemente autdctonas.

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

Respecto a los cruces de las infraestructuras de servicios con la via pecuaria
“Cordel de Ardoz o del Taray” se debera solicitar previamente a la realizacion de
las obras la correspondiente autorizacion de ocupacion temporal, para los casos
excepcionales e inexcusables y en las circunstancias expuestas en el articulo 38
de la Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

4.3 MODELO DE ORDENACION PROPUESTO EN RELACION CON LA
ESTRUCTURA VIARIA'Y LOS ACCESOS, Y LAS AFECCIONES

IDCES-03208433W, E:

- Laestructura viaria y accesos: la ampliacion de los usos pormenorizados en
la parcela no produce modificacion en este aspecto.

- Las afecciones: la ampliacion de los usos pormenorizados en la parcela no
produce modificacion en este aspecto.

REY, SERIALNUMBER:

4.4 DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

ACA 1, O:

La unica Modificacion que se propone es la nueva redaccion de la Ordenanza de la Zona
04. Terciario Comercial:

ES (CN

- Nueva Definicién, corrigiendo la inexactitud que se viene arrastrando desde
la Modificacion del PGOU y

- Supresion de la prohibicion a la actividad alimentaria en el Uso Principal o
Caracteristico Terciario Comercial.

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C

Profesional de la Abogacia, S:
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- Ampliacién de las categorias posibles del Uso Terciario Comercial con la
inclusion de las C2, C3y C5.

- También se concreta como Uso Compatible el uso pormenorizado de
Unidades de Servicio, con la de montaje de neumaticos.

=ES) el

Los cambios literales en la Ordenanza de Zona 04. Terciario Comercial, respecto a la
redaccion vigente, serian, en el primer parrafo del punto 1:

1. Definicién: Es-la zona se plantea como la-eoncentracién-principal-del de uso
comercial, en-cualquier-caso-no-alimentario; al servicio del Sector, que sirva

pueda servir como escaparate para el conjunto de productos que se realicen,

realizaran o distribuiran en ef-su marco del-sector-

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Y la nueva redaccion en la misma Ordenanza de Zona 04. Terciario Comercial, del punto
7
7. Condiciones de uso:

Con referencia a los usos definidos en el Plan General, seran los siguientes:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

- Principal o caracteristico:
Terciario Comercial no-alimentario— en todas sus categorias (Cddigos de
Plan General C1, C2, C3, C4, C5, C6, C7 y C8).

- Compatibles:

IDCES-03208433W, E:

Oficinas.

Equipamientos y dotaciones de naturaleza privada, excepto Cementerio y

REY, SERIALNUMBER:

Funerario en todas sus categorias.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

Espacios libres privados.

Aparcamiento, en posicion bajo rasante y al aire libre.

MARCO ANTONIO, SN

=ACA 1, O:

Vivienda de guarda y custodia de las instalaciones con un maximo de 125 m?

ES (CN

construidos.

Otros servicios terciarios: se incluyen en esta clase de uso terciario aquellas

MADRID, C:

actividades que cumplan basicamente con dar un servicio al ciudadano de

MARCO ANTONIO REY MATO, G

carécter no dotacional, tales como servicio higiénicos personales, sanitario

Profesional de la Abogacia, S:
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(como clinicas odontoldgicas sin hospitalizacién con cirugia menor, tales

como peluquerias, centros de manicura, centros de bronceado o estética,

tintorerias, centros dpticos y auditivos) o educativo no reglado, u ocupacion

del tiempo de ocio no encuadrada en la clase de uso terciario recreativo.

=ES) el

Establecimientos publicos recreativos y de hosteleria no hotelero (Cédigos
del Plan General HO-1 'Y HO-3).

Industrial en categoria 12 y 22 expresamente los talleres y locales de
reparacion de vehiculos, repuestos y maquinaria auxiliar, asi como los
locales de exposicién o venta de vehiculos, repuestos 0 maquinaria auxiliar.

Terciario Industrial.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

Unidades de Suministro (de conformidad con la Ordenanza para la

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C:

Instalacion de Unidades de Suministro en Torrejon de Ardoz. BOCM ndm.
116, de 17 de mayo de 2016, modificada por ultima vez por acuerdo plenario
de 27 de abril de 2022- BOCM num. 104, de 3 de mayo de 2022-).

Complementarios:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
VATES-Q28630061, OU:

Se consideran usos complementarios los expresamente considerados en el
parrafo anterior y aquellos que el Plan General de Ordenacién Urbana

considera en el régimen general de los usos contenido en el articulo V' y

IDCES-03208433W, E:

siguientes, para el uso comercial.

- Prohibidos: resto de usos.

REY, SERIALNUMBER:

4.5 JUSTIFICACION EXPRESA Y SUFICIENTE, DE SU CONGRUENCIA
CON LA ORDENACION ESTRUCTURANTE DEL PGOU Y
TERRITORIAL

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

ES (CN=ACA 1, O

La ampliacion de usos pormenorizados de la propuesta del Plan Especial en la Parcela se
realiza con Usos ESTABLECIDOS y PERMITIDOS por el PGOU, en linea con el desarrollo
economico previsto en el Plan General que se sirve del Plan Parcial que desarrolla el
ambito. La modificacién 42 de este planeamiento de desarrollo introdujo la mayoria de los
usos comerciales en el ambito. La principal inclusion que ahora se realiza a través del

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C

Profesional de la Abogacia, S:
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Plan Especial es la del uso comercial en todas sus categorias y permitiendo el uso
alimentario en la Ordenanza de Zona 04, aplicable a la parcela 4.1, con cuya inclusion se
corrigen las deficiencias que se habian venido arrastrando en las sucesivas
modificaciones operadas (que permitiendo nuevos usos no eliminaban restricciones que
afectaban a esta parcela), correcciéon que como se ha justificado supone una mejora para
el uso terciario comercial en el sector y en el conjunto del municipio.

=ES) el

No modifica ninguna cuestion mas del Plan Parcial, sin afectar la modificacion operada
en modo alguno a la ordenacion estructurante del Sector.

4.6 GARANTIA DE SOSTENIBILIDAD DE LA PROPUESTA

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

La ampliacion de usos pormenorizados de la propuesta del Plan Especial no plantea
cuestiones de insostenibilidad ni econémica, ni ambiental.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

=ACA 1, O:

=MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:

Profesional de la Abogacia, S:
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CAPITULO 2.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS

4.7 ESTRUCTURA VIARIA

=ES) el

- Alineaciones y rasantes: No hay variaciones.
- Secciones tipo: No hay variaciones.

4.8 INFRAESTRUCTURAS BASICAS Y SERVICIOS URBANOS

- Red viaria: No hay variaciones.

- Red de saneamiento: No hay variaciones.

- Red de distribucion de agua: No hay variaciones.
- Red de energia eléctrica: No hay variaciones.

- Red de alumbrado publico: No hay variaciones.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

4.9 JUSTIFICACION DE CUMPLIMIENTO SOBRE ACCESIBILIDAD

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

;E UNIVERSAL

%% No hay variaciones respecto los documentos vigentes.

g% 410 DOCUMENTOS AFECTADOS

§§ 4101  Texto Refundido del Plan Parcial de Ordenacion del Sector Unico de Desarrollo
ég SUNP T-2 “Noreste” del Plan general de Torrejon de Ardoz (Madrid).

i
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ORDENANZA DE ZONA 04. TERCIARIO COMERCIAL.

Definicion.

Es lo zona se plantea como la concentracion principal del uso comercial, en
cualquier caso, no alimentario, al servicio del sector, que siva como escaparate
para el conjunto de productos que se realizaran o distribuiran en el marco del
sector.

La presente ordenanza no define ningln grado especifico.

En general sera un edificio o conjuntos de edificios en parcela, de caracter
singular, con un maximo de cuatro plantas de altura, destinados a actividades
comerciales, de una o varias entidades comerciales, oficinas y dotaciones de
equipamiento, destinando los espacios libres, a jardines y aparcamiento.

Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave
[ZONA 04] en los comespondientes planos de ordenacion.
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Condiciones de posicion de la edificacion en la parcela:
- Alineaciones oficiales: son las que se fijan en los comespondientes planos de
ordenacién, como separacion entre las diferentes zonas enfre si o con el

espacio de uso publico.

- Refranqueos a alineaciones oficiales [frente de parcela): Se fija unretranqueo
minimo de 1/3 de la altura con un minimo de 5 metros.

- Retrangueos a linderos laterales: Se fija un refranguec minimeo de 1/3 de la
altura de la fachada lateral y como minimo 5 mefros.

- Retrangueos a linderos traseros: Se fija un refrangueo minimo de cinco metros
(5,00 m).

- indice de ocupacién maxima sobre rasante sobre parcela neta: ...........65,%.
- indice de ocupacién maxima bajo rasante sobre parcela neta: ............ 100%.
La ocupacion bajo rasante podra extenderse hasta el 100% de la superficie de

parcela.

- La separacion minima de diferentes edificios dentro de una misma parcela

dependerd de la compaosicion de la fachada, asi pues se pueden dar las
siguientes situaciones:

* Con huecos enfrentados ..................... 70% de la altura del mas alto.
* Con huecos frente a paramento ciego 60% de la altura del mas alfo.
* Con paramentos ciegos enfrentados.... 50% de la altura del mas alfo.
Condiciones de uso:
Conreferencia a los usos definidos en el Plan General, seran los siguientes:
- Principal o caracteristico:
Terciario Comercial no alimentario (Codigos de Plan General C1, Cé, C7y C8.).
- Compatibles:
Oficinas.
Equipamientos y dotaciones de naturaleza privada, excepto Cementerio
y Funerario en fodas sus categorias.
Espacios libres privados.
Aparcamiento, en posicién bajo rasante y al aire libre.
Vivienda de guarda y custodia de las instalaciones con un maximo de
125 m2 consfruidos.
- Prohibidos: Resto de usos.
Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad:

- Son las previstas con caracter general en el planeamiento municipal.

- Se dotara de una cabina de aseo por cada 500 m2 de superficie construida o
fraccion.
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- Los locales destinados a restauracion tendran dos cabinas de aseo por cada
200 m2 construidos o fraccion.

9. Ofras Condiciones:

- Se reservard como minimo denfro de la parcela dos plazas de aparcamiento
por cada 100 mefros cuadrados edificados. Esta reserva podra efectuarse bien
en situacion al aire libre o bien bajo cubierto, en gargje.

=ES) el

- El cemamiento de la parcela se ajustard a las previsiones siguientes:

a) con elementos ciegos de 1,50 m de altura maxima, completados en su
caso mediante protecciones diafanas, estéticamente admisibles,
pantallas vegetales o elementos semejantes, hasta una altura maxima
de 2,50 metros.
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CAPITULO 3.- MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO
411  FICHA DE RESUMEN EJECUTIVO

Ayuntamiento de Torrejon

ORGANO PROPONENTE de Ardoz

FECHA INICIAL |Octubre 2024

PLAN ESPECIAL MEJORA ORDENACION PORMENORIZADA PARCELA 4.1,
PLAN PARCIAL SECTOR SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO -actual
TIPO DE LA NORMA NO SECTORIZADO-, SUNP T-2 “NORESTE”", AV. PREMIOS NOBEL 6,
28850TORREJON DE ARDOZ, MADRID

=ES) el

TIPO DE MEMORIA Normal X Abreviada

OPORTUNIDAD DE LA PROPUESTA

Se eliminan restricciones injustificadas a los usos comerciales en la parcela y, en
SITUACION QUE SE REGULA consecuencia, se suprime el veto a la actividad alimentaria en el Uso Comercial y
se amplian las actividades compatibles.

Modificar la Ordenanza de la Zona 04. Terciario-Comercial del PP del SUNP-T2,
adaptando su definicion a la realidad del Sector e introduciendo en el Uso
OBJETIVOS QUE SE PERSIGUEN Comercial todas las categorias y las actividades del Alimentario, recogiendo el de
Unidad de Suministro ya permitida y reflejando dentro de los Usos Compatibles
otros usos terciarios complementarios con la actividad comercial.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C
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4,12  JUSTIFICACION DE LA MEMORIA ABREVIADA

El Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la Memoria de Analisis
de Impacto Normativo, en su articulo 3, sefala que existe la posibilidad de realizar una
memoria abreviada cuando se estime que de la propuesta normativa no se derivan
impactos apreciables en alguno de los ambitos a que se refiere aquella, debiendo
justificarse, por parte del 6rgano proponente.

En base a ello cabe sefialar que del presente Plan Especial no se prevé que se deriven

=ES) el

impactos extraordinarios en ninguno de los apartados que se recogen en el apartado
relativo al anélisis de impactos. Todas las posibles implicaciones quedan estudiadas en
los correspondientes estudios sectoriales adjuntos a este documento.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

La presente memoria de andlisis de impacto normativo se realiza con objeto de
proporcionar una vision integral que facilite el analisis y la comprension de la propuesta,
de acuerdo con lo sefalado en el citado Real Decreto 931/2017, de 27 de octubre. Los
contenidos de la memoria se iran actualizando y completando a medida que avance el
proceso de tramitacion de la propuesta.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

VATES-Q28630061, OU:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:

4,13  BASE JURIDICA Y RANGO DEL PROYECTO NORMATIVO

IDCES-03208433W, E:

Sin &nimo de exhaustividad y limitando el enunciado a las Normas de mayor afeccion al
planeamiento urbanistico de la Comunidad de Madrid, son las siguientes relacionadas
por materias y por orden cronologico:
LEGISLACION BASICA ESTATAL

- Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, por el que se aprueban las Normas
Complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley Hipotecaria
sobre Inscripcién en el Registro de la Propiedad de Actos de Naturaleza
Urbanistica.
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.

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

ES (CN=ACA 1, O
]

LEGISLACION SUPLETORIA ESTATAL
- Reglamentos de la Ley del Suelo de 1976 en lo que no se opongan a las
prescripciones de la LSCM 9/01 y demas leyes, y hasta que se aprueben
sus normas de desarrollo:

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C

Profesional de la Abogacia, S:
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o Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978, de 23 de
junio).

o Reglamento de Gestiéon Urbanistica (Real Decreto 3288/1978, de
25 de agosto).

ES) el

LEGISLACION DE LA COMUNIDAD DE MADRID

- Ley 9/1995, de 28 de marzo, de Medidas de Politica Territorial, Suelo y
Urbanismo de la Comunidad de Madrid.

- Ley 7/2000, de 19 de junio de la CM, de Rehabilitacion de Espacios Urbanos
Degradados y de Inmuebles que deban ser objeto de preservacion.

- Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid (en
adelante LSCM 9/01).

- Orden de 27 de septiembre de 2001. Instrucciones técnicas del
planeamiento urbanistico en la regulacion de Centros Comerciales y de
Ocio.

- Decreto legislativo 1/2002, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Texto Refundido de la Ley de Tasas y Precios Publicos de la CM.

- Decreto 92/2008, de 10 de julio, del Consejo de Gobierno, por el que se
regulan las modificaciones puntuales no sustanciales de Planeamiento
Urbanistico.

- La legislacion respectiva a Medio Ambiente, servicios, Administracion
Local, etc. Se detalla en la Memoria Justificativa del presente Plan Especial

- Orden de 27 de septiembre de 2001. Instrucciones técnicas del
planeamiento urbanistico en la regulacion de Centros Comerciales y de
Ocio.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER:

4.14  BREVE DESCRIPCION DEL CONTENIDO Y TRAMITACION

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

4.14.1 Contenido

=MARCO ANTONIO, SN
=ACA 1, O=

El presente Plan Especial afecta a la parcela P.4.1, situada en la avenida de Los Premios
Nobel, n°6, del Municipio de Torrején de Ardoz. Consta de:

- Memoria Informativa

- Memoria Justificativa

- Normas Urbanisticas

- Planos de Informacién y Ordenacion

- Estudios sectoriales

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:

Profesional de la Abogacia, S:
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4.14.2 Tramitacion

Su tramitacion se inicia con la admisién a tramite y aprobacion inicial segun lo dispuesto
en los articulos 50, 51y 52 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, por
el que se regulan los Planes, lo que dara lugar a un periodo de Informacién Publica por el
plazo minimo de un mes con los requisitos establecidos en el articulo 56bis de la Ley
9/2001.

=ES) el

Simultaneamente, se recabarian los informes de las administraciones sectoriales
afectadas; no obstante se determina que, en este caso, no sera necesaria la solicitud de
informes sectoriales por el limitado alcance de la modificacion.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

El Pleno del Ayuntamiento, sera después el encargado de aprobar definitivamente el Plan
Especial una vez obtenido informe favorable de todas las administraciones.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

4.15 OPORTUNIDAD DE LA NORMA

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

El presente Plan Especial se fundamenta en la necesaria homogeneizacion de los usos
compatibles del uso terciario comercial al que la parcela se destina en relacion a los
mismos usos del entorno inmediato.

IDCES-03208433W, E:

En este sentido, se ha de tener en consideracion los motivos que llevaron a la
Administracion a excluir determinados usos comerciales de los permitidos concretamente
en la parcela 4.1, diferenciandola asi de la parcela 5, la otra gran parcela comercial del
Sector. En la redaccion original del Plan Parcial del Sector, ya se establecia la Ordenanza
de Zona 04, con las siguientes caracteristicas:

REY, SERIALNUMBER:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

“Zona 04:
[-]
USOS PEIMULITIOS: ... TERCIARIO COMERCIAL.
NO ALIMENTARIO Y RELACIONADO
CON LAS ACTIVIDADES INDUSTRIALES
Y DE ALMACENAMIENTO DEL SECTOR.
DOTACIONAL.
Y ALMACENAMIENTO.
OFICINAS ASOCIADO”.

MARCO ANTONIO, SN

=ACA 1, O:

=MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:

Profesional de la Abogacia, S:
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La limitacion de categorias y la exclusion del uso alimentario de la Ordenanza de Zona 04
respondia, en el momento de aprobacion del Plan Parcial, a su compatibilidad y
complementariedad con el uso industrial, esto es, a la necesidad de que las actividades
comerciales que se desarrollaran en este suelo estuvieran relacionadas con las
actividades industriales y almacenamiento del sector. No en vano esta primera
configuracion del Sector incluia una superficie mucho mayor destinada a las actividades
industriales, y de hecho la parcela 4.1 era la unica destinada a tener como actividad
principal la comercial. Siendo este un poligono industrial, por tanto, en el que habria que
limitar las actividades comerciales que se desarrollaran a la naturaleza potencialmente
peligrosa, nociva o molesta del resto de actividades del sector:

=ES) el

“El desarrollo del sector tiene por objeto materializar las previsiones que se establecen a
nivel municipal por el Plan General, completando el modelo territorial y generando una
unidad industrial que vendra a sustanciar el remate mediante las necesarias estructuras
urbanas que configuraran este borde municipal que se considera”.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

En consecuencia, se configurd todo el Plan Parcial en torno al uso industrial productivo:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

“Como uso predominante se fija el Productivo, de Actividades Econdmicas”.

A través de la Modificacion Puntual 1 del Plan Parcial (BOCM num. 61, de 14 de marzo
de 2011), se ampliaron tipologias constructivas y los usos compatibles en todas las
parcelas del Sector, tanto industriales como la comercial 4.1, en la que se permitio el uso
terciario-hostelero en categoria HO-1, “al ser actividades que contribuyen al buen
funcionamiento de una zona pensada para dar servicio a un publico amplio de
ciudadanos”. Por su parte, la Modificacion Puntual 2 del Plan Parcial (BOCM num. 148,
de 9 de enero de 2012) alter¢ ligeramente la configuracion de las parcelas; mientras que
la Modificacion Puntual 3 (BOCM num. 53, de 4 de marzo de 2014) aligerd una exigencia
para la configuracion de las zonas libres de edificacion dentro de las parcelas.

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

=MARCO ANTONIO, SN
=ACA 1, O=

Asi, no es hasta la Modificacién Puntual 4 (BOCM num. 271, de 13 de noviembre de
2018) que se configura el Sector con la distribucion parcelaria y régimen de usos que se
aplican en la actualidad. Esta modificacion ha permitido la ampliacion del suelo comercial
del sector, con la inclusién de la parcela 5, consolidada a través de la ubicacion del Centro
Comercial “Oasiz Madrid” y en la que no existe ninguna limitacién al uso alimentario. De
este modo, en estos momentos el Sector SUNP-T2 no tiene suelo vacante para el
desarrollo de actividades comerciales que puedan ser compatibles con la distribucion

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:

Profesional de la Abogacia, S:
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alimentaria, siendo un uso que, en primer lugar, si estaba contemplado en el Sector en
su conjunto.

Debido a la injustificada limitacién existente sobre la parcela 4.1, la intencion del
Planificador al momento de la redaccion de hacer de esta un “escaparate para el conjunto
de productos que se realizaran o distribuiran en el marco del sector” no ha podido
materializarse, y esta parcela continda vacante. Con la circunstancia afiadida de que,
actualmente, la configuracion del Sector como preferentemente destinado a la actividad

=ES) el

industrial productiva ha decaido, en favor de la ampliacion de las actividades comerciales
y consolidacion de la industria no productiva desde de la aprobacion de la Modificacion
Puntual 4 del Plan Parcial. De este modo, la parcela 4.1 ha dejado de ser la Unica terciaria
comercial en un ambito industrial-productivo, para formar actualmente junto a la parcela
5 el “escaparate” comercial del conjunto del Municipio, de modo que no puede en el
momento actual obviar el resto de las categorias comerciales y, en especial, una actividad
comercial tan relevante como la alimentaria.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Esta modificacion, que elimina la ultima restriccion que se mantiene sobre los usos
comerciales permitidos en el conjunto del Sector, se trata de la culminacion de este
proceso en el que se ha aumentado la superficie destinada a los usos comerciales y la
variedad de estos usos dentro del Sector, eliminando una restriccion que respondia a la
configuracion anterior de este Sector como eminentemente industrial y productivo y que,
por ello, en estos momentos no resulta idénea, habiéndose verificado la necesidad de
homogeneizacién del suelo comercial para poder permitir su desarrollo y consolidar esta
area del Municipio como referente comercial del Corredor del Henares.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER:

La necesidad de adaptar los usos permitidos y compatibles de la parcela a la nueva
realidad del Sector ha quedado acreditada en el ANEXO del Bloque I, compuesto por un
Estudio justificativo, que ha determinado que la restriccion actualmente existente “ha
limitado significativamente su desarrollo econémico y potencial de atraccion regional.
Este enfoque fragmentado impide la consolidacion de una oferta comercial robusta y
cohesionada que podria competir a nivel regional”, y que “esta inclusion posibilitaria el
desarrollo de una oferta comercial integral, atrayendo tanto a consumidores locales como
de municipios colindantes, y fomentando un ecosistema de servicios complementarios”.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

=ACA 1, O:

MADRID, C=ES (CN:

Debido a la singularidad de esta parcela, que es la Unica comercial que se mantiene
vacante en el Sector, se ha considerado conveniente que la diversificacion de usos se
lleve a cabo al margen de las modificaciones puntuales del Plan Parcial que han afectado

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Profesional de la Abogacia, S:
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a otras areas del Sector; siendo este el momento oportuno para plantear el Plan Especial
al haber quedado consolidadas ya las modificaciones puntuales anteriores y que han
podido afectar a la parcela.

4.16  LISTADO DE NORMAS MODIFICADAS

=ES) el

Se modifican los articulos 1y 7 de la Ordenanza 4 de la Modificacion Puntual del Plan
Parcial del Sector SUNP T-2 “Noreste”, aprobado definitivamente el dia 1 de julio de 2020,
que desarrolla la ordenacion del Plan General de Ordenacion Urbana de Torrejon de
Ardoz, aprobado en 12/7/1999 y sus modificaciones, en su redaccion actual dada a
través del Texto Refundido del Plan Parcial del Sector SUNP T-2 “Noreste”, aprobado por
el Ayuntamiento el 26 de febrero de 2025.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

417  ANALISIS DE IMPACTOS

417.1 Impacto presupuestario

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

El impacto presupuestario que supondria la aprobacion del presente Plan Especial queda
descrito y detallada en el correspondiente Informe de Sostenibilidad Econémica adjunto
al expediente.

IDCES-03208433W, E:

4.17.2 Impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia

REY, SERIALNUMBER:

El impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia queda regulado por la Ley
26/2015, de 28 de junio de modificacion del sistema de proteccion a la infancia y la
adolescencia.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

Se significa que la presente disposicion normativa no supone merma alguna en la garantia
de proteccion del menor ni de la familia, valorandose la racionalizacion en la ampliacion
de los usos Principal o Caracteristico y Compatibles y sobre la que se considera que tiene
un impacto positivo sobre la infancia, adolescencia y familia, como se ha reflejado en el
Anexo de Impacto sobre la infancia, adolescencia y familia acompanado a este Capitulo.

=ACA 1, O:

=MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:

Profesional de la Abogacia, S:
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4.17.3 Impacto sobre la accesibilidad universal de personas con discapacidad

De conformidad con la Ley de la Comunidad de Madrid 8/1993 de 22 de junio Promocion
de la accesibilidad y supresion de barreras arquitectonicas en su disposicion adicional
décima en su punto 1° se establece:

=ES) el

“Los planes generales de ordenacion urbana, las normas subsidiarias y demas
instrumentos de planeamiento y ejecucion que los desarrollan, asi como los proyectos de
urbanizacion y de obras ordinarias, garantizaran la accesibilidad, y no seran aprobados
Si no se observan las determinaciones y los criterios varios establecidos en la presente
Ley y en los Reglamentos correspondientes”.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

La autorizacion del presente documento supone la adecuacion del uso de un parcela 'y
terreno totalmente urbanizado.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Las edificaciones y accesos deberan cumplir lo establecido en la Ley 8/1993, asi como
las especificaciones del CTE-DBSUA, Codigo Técnico de la Edificacion, Documento
Basico de Seguridad en la Utilizacion y Accesibilidad, especialmente el Documento 9,
Accesibilidad.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

417.4 Otros impactos

IDCES-03208433W, E:

No se espera que esta propuesta normativa tenga ningun otro impacto destacable.
Ademas, la necesidad de un estudio de impacto de género, orientacion y/o identidad
sexual ha sido excluida mediante la Disposicion adicional cuarta de la Ley 9/2001, de 17
de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid, que establece que no son necesarios en
la tramitacion y aprobacion de cualquier instrumento de planeamiento urbanistico:

REY, SERIALNUMBER:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

“Lo dispuesto en los articulos 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y
Expresion de Género e Igualdad Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid,
y 21 de la Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBifobia y la
Discriminacion por Razon de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid,
no resulta de aplicacion a la tramitacion y aprobacion de cualesquiera instrumentos de
planeamiento territorial o e planeamiento urbanistico”.

=ACA 1, O:

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:

En cualquier caso, el impacto en materia de género es nulo.

Profesional de la Abogacia, S:
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5. VOLUMEN 2. NORMATIVA URBANISTICA

CAPITULO 1.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA

=ES) el

5.1 DISPOSICIONES GENERALES

- Normas generales de edificacion: No hay variaciones.
- Normas generales de urbanizacion: No hay variaciones.

5.2 ORDENANZA DE ZONA 04 MODIFICADA. TERCIARIO
COMERCIAL

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

1. Definicion:

La zona se plantea como de uso comercial, al servicio del Sector, que pueda servir como
escaparate para el conjunto de productos que se realicen, realizaran o distribuiran en su
marco.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

La presente ordenanza no define ningun grado especifico.

En general sera un edificio o conjuntos de edificios en parcela, de caracter singular, con
un maximo de cuatro plantas de altura, destinados a actividades comerciales, de una o

REY, SERIALNUMBER:
CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

varias entidades comerciales, oficinas y dotaciones de equipamiento, destinando los

z

2]

% espacios libres, a jardines y aparcamiento.

98 . . . .. ..
§3 Se localizan las areas de aplicacion de esta zona de ordenacion por la Clave [ZONA 04]
=g . v

w§ en los correspondientes planos de ordenacion.

o

> 1l

g 2. Grados:

z5

3 No se establecen grados.

['4

<

=
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3. Tipologias edificatorias:

Las tipologias permitidas son de edificacion singular exenta en la parcela, o tipologia de
edificaciones pareadas o agrupadas en hilera.

=ES) el

4, Condiciones de parcelacion:

Se determina como parcela Unica no divisible la determinada graficamente en los planos
de ordenacion, aplicandose esta zona sobre la parcela unica prevista.

5. Condiciones de volumen edificable:

Las condiciones de edificabilidad se definen por superficie maxima edificable.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Retranqueos a linderos traseros: Se fija un retranqueo minimo de cinco metros

o

83 - Edificabilidad maxima sobre rasante:..............c.ocovviiiiiin 21.500 m?s.

iz - Altura maxima de la edificacion:...............ccciiiiiiiiee i, 18,00 metros.

§§ - Numeromaximode plantas:..............cccocoeviiininnn. 4 plantas (baja mas tres).

b

<(|.u

g% , Lo ,

g; Se podra superar la altura por elementos singulares y puntuales de sefalizacion vertical

e de identidad comercial (t6tem) o elementos arquitectonicos que remarquen elementos

el . . . . . .

3o significativos del conjunto (accesos, etc.) siempre dentro de los lindes de las

32 servidumbres aeronauticas.

88

auw

<

o z el o . . e . .

gé No computara como edificabilidad la destinada en posicién bajo rasante destinada a

2 . . . . . . . . .

22 aparcamiento, almacenes al servicio del uso principal, servicios o instalaciones del

72 edificio.

iz

é’E 6. Condiciones de posicién de la edificacion en la parcela:

By

Z0

<0

g6 - Alineaciones oficiales: son las que se fijan en los correspondientes planos de

< ol s s . ’

3o ordenacion, como separacion entre las diferentes zonas entre si o con el

gs espacio publico

39 '

93 - Retranqueos a linderos laterales: Se fija un retranqueo minimo de 1/3 de la

a ..

%g altura de la fachada lateral y como minimo 5 metros.

'<Z—(§

[o]

g (5,00 m)

< ’ .

= 1 . .z ra .

2 - Indice de ocupacibn maxima sobre rasante sobre parcela
17 65%.

Profesional de la Abogacia, S:
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- indice de ocupacibn maxima bajo rasante  sobre  parcela

- La separacion minima de diferentes edificios dentro de una misma parcela
dependera de la composicion de la fachada, asi pues, se pueden dar las
siguientes situaciones:

Con referencia a los usos definidos en el Plan General, seran los siguientes:

o P
S8 e Conhuecosenfrentados...............ccc.evveeee. 70% de la altura del mas alto.
[a}
< . .
§ e Con huecos frente a paramento ciego......... 60% de la altura del mas alto.
<
g e Con paramentos ciegos enfrentados........... 50% de la altura del mas alto.
g
3
8
o 7. Condiciones de uso:
w
&
S

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

- Principal o caracteristico:
Terciario Comercial en todas sus categorias (Cédigos de Plan General C1,
C2,C3, C4,C5,C6, C7yC8).

- Compatibles:

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

Oficinas.

Equipamientos y dotaciones de naturaleza privada, excepto Cementerio y

IDCES-03208433W, E:

Funerario en todas sus categorias.

Espacios libres privados.

Aparcamiento, en posicion bajo rasante y al aire libre.

REY, SERIALNUMBER:

Vivienda de guarda y custodia de las instalaciones con un méaximo de 125 m?

construidos.

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

Otros servicios terciarios: se incluyen en esta clase de uso terciario aquellas

MARCO ANTONIO, SN

§’ actividades que cumplan basicamente con dar un servicio al ciudadano de
ég caracter no dotacional, tales como servicios higiénicos personales, sanitario
p
zg (como clinicas odontologicas sin hospitalizacion con cirugia menor, tales
%g como peluquerias, centros de manicura, centros de bronceado o estética,
é tintorerias, centros opticos y auditivos) o educativo no reglado, u ocupaciéon
E:

del tiempo de ocio no encuadrada en la clase de uso terciario recreativo.

Profesional de la Abogacia, S:
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Establecimientos publicos recreativos y de hosteleria no hotelero (Codigos
del Plan General HO-1 y HO-3).

Industrial en categoria 12 y 22 expresamente los talleres y locales de

reparacion de vehiculos, repuestos y maquinaria auxiliar, asi como los locales

=ES) el

de exposicion o venta de vehiculos, repuestos o maquinaria auxiliar.
Terciario Industrial.

Unidades de Suministro (de conformidad con la Ordenanza para la
Instalacion de Unidades de Suministro en Torrejon de Ardoz -BOCM num.
116, de 17 de mayo de 2016-, modificada por Ultima vez por acuerdo
plenario de 27 de abril de 2022 -BOCM num.104, de 3 de mayo de 2022-).

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

- Complementarios:

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Se consideran usos complementarios los expresamente considerados en el
parrafo anterior y aquellos que el Plan General de Ordenacion Urbana
considera en el regimen general de los usos contenido en el articulo V' y

siguientes, para el uso comercial.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

- Prohibidos: resto de usos.

8. Condiciones estéticas, higiénicas y de seguridad:

IDCES-03208433W, E:

Son las previstas con caracter general en el planeamiento municipal.

- Se dotara de una cabina de aseo por cada 500 m? de superficie construida o
fraccion.

- Los locales destinados a restauracion tendran dos cabinas de aseo por cada
200 m? construidos o fraccion.

REY, SERIALNUMBER:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97
1

9. Otras Condiciones:

MARCO ANTONIO, SN

=ACA 1, O:

ES (CN

- Se reservara como minimo dentro de la parcela dos plazas de aparcamiento
por cada 100 metros cuadrados edificados. Esta reserva podra efectuarse bien
en situacion al aire libre o bien bajo cubierto, en garaje.

- El cerramiento de la parcela se ajustara a las previsiones siguientes:

a) con elementos ciegos de 1,50 m de altura maxima, completados en su
caso mediante protecciones diafanas, estéticamente admisibles,

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=

Profesional de la Abogacia, S:
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pantallas vegetales o elementos semejantes, hasta una altura maxima
de 2,50 metros.

b) mediante soluciones diafanas de 2,50 metros de altura total.

c) Por medio de cerramientos ciegos de estética admisible que no formen
frentes continuos de longitud superior a 10,00 metros, ni rebasen una
altura de 2,00 metros.

- Los espacios libres de parcela podran dedicarse a jardin, deporte al aire libre,
aparcamiento en superficie.

=ES) el

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

ES (CN=ACA 1, O

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=
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CAPITULO 3.- SOSTENIBILIDAD DE LA ACTUACION PROPUESTA

5.3 ESTUDIO ECONOMICO

=ES) el

5.31 Marco Legislativo

La Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid de 17 de julio de 2017 incluye en su
articulo 43, entre la documentacion que ha de formar parte de los instrumentos de
planeamiento general, la elaboracién de un Estudio de Viabilidad, con el siguiente
contenido:

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

“b) Estudio de viabilidad: en el que se justificara la sostenibilidad del modelo de utilizacion
del territorio y desarrollo urbano adoptado, asi como su viabilidad en funcién de las
capacidades de iniciativa y gestion y las posibilidades econdmicas y financieras, publicas
y privadas, en el término municipal”.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

También, el Reglamento de Planeamiento (Real Decreto 2159/1978), prescribe en su
articulo 37, la necesidad del Estudio Econdémico Financiero como parte de los
documentos de planeamiento General. El articulo 42 detalla cual debe ser su alcance:

=MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

“Articulo 42. El estudio econdmico y financiero del Plan General contendra:

1. La evaluacion econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacion
correspondientes a la estructura general y organica del territorio definida en el art. 19,1
b) del presente reglamento y a la implantacion de los servicios, incluidos ambos en los
programas cuatrienales correspondientes al suelo urbanizable programado.

2. La misma evaluacion referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan programado
para el suelo urbano.

3. La determinacion del caracter publico o privado de las inversiones a realizar para la
gjecucion de las previsiones del Plan General, expresadas en los apartados anteriores,
con suficiente especificacion de las obras y servicios que se atribuyen al sector publico y
privado e indicacion, en el primer caso, de los Organismos o Entidades publicas que
asumen el importe de la inversion”.

REY, SERIALNUMBER:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

=ACA 1, O:

=MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:
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Por ultimo, 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 describe, en su articulo 22,
la Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del desarrollo urbano, y garantia de la
viabilidad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano, introduciendo
los conceptos de rentabilidad y sostenibilidad.

=ES) el

El apartado 5 de ese articulo 22 incluye la necesidad de que “la ordenacion y ejecucion
de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica,
requerira la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en
términos de rentabilidad, de adecuacion 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.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

En relacion con su contenido, debe tenerse en cuenta que las letras a) a e) del referido
apartado 5 han sido declaradas inconstitucionales por la STC 143/2017.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

5.3.2 Contenido del Estudio Econémico

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

Por tanto, de acuerdo con lo sefialado tanto por la legislacion y la jurisprudencia, procede
incorporar a este PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION
PORMENORIZADA DE LA PARCELA 4.1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR DE SUELO
URBANIZABLE NO PROGRAMADO -actual NO SECTORIZADO-, SUNP T-2
“NORESTE”, AVENIDA DE LOS PREMIOS NOBEL 6, 28850-TORREJON DE ARDOZ,
MADRID, un Estudio Econémico que atienda a los contenidos previstos en los textos
legales expuestos.

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

El contenido del Estudio Econdmico incluye:

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

- Identificacion de los sujetos ejecutores, diferenciando los de caracter
publico y privado.
- Evaluacion economica de las acciones previstas en el Plan Especial,
conteniendo:
o Previsiones del capital preciso exigido para la ejecucion de la
actuacion
o Indicacion de las fuentes de financiacién de las actuaciones a
desarrollar.

MARCO ANTONIO, SN

=ACA 1, O:

=MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:
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o ldentificacion de los plazos temporales en que previsiblemente
fueran a ejecutarse.
- Justificacion de la viabilidad en términos de rentabilidad, adecuacion a los
limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre
los beneficios y las cargas.
Justificacion de la sostenibilidad del modelo de utilizacion del territorio y
desarrollo urbano adoptado.

ES) el

La Sentencia del Tribunal Supremo del 14 de marzo de 2017 (rec casacion 646/16),
expone la diferencia existente entre los conceptos de Estudio Econdmico Financiero
(EEF), vinculado a la viabilidad econoémica, y de Informe o Memoria de Sostenibilidad
Econdmica (ISE), asociada, principalmente, a la justificacion de la suficiencia del suelo
productivo previsto y, por otro, el analisis del impacto de las actuaciones previstas en las

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

Haciendas de las Administraciones Publicas intervinientes y receptoras de las nuevas
infraestructuras y responsables de los servicios resultantes.

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

El estudio econdmico-financiero o de viabilidad econémica debe prever “el coste de
gjecucion de la actuacion y las fuentes de financiacion de la misma”.

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

Por su lado, el informe de sostenibilidad econdmica ha de considerar “el coste publico del
mantenimiento y conservacion de los nuevos ambitos resultantes en funcion de los
ingresos que la puesta en carga (sic) de la actuacion vaya a generar para las arcas de la
Administracion de que se trate”, por lo que “no se ha de limitar a un momento o periodo
temporal limitado, sino que ha de justificar la sostenibilidad de la actuacion para las arcas
publicas desde el momento de su puesta en marcha y en tanto siga generando
responsabilidad para la Administracion competente respecto de las nuevas
infragstructuras y servicios necesarios”.

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

5.4 EVALUACION ECONOMICA DE LAS ACCIONES PREVISTAS

=MARCO ANTONIO, SN
=ACA 1, O=

La ampliacion de usos que propone el Plan Especial, incluyendo en el Uso Comercial las
actividades del Alimentario, y la concrecion introducida sobre la posibilidad de instalacion
de las Unidades de Servicio y Centro de Venta y sustitucion de Neumaticos no supone
ningun incremento de costes para el Municipio.

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=ES (CN:
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Dado el estado actual del &mbito, las actuaciones a desarrollar se limitan a la urbanizacion
interior de la parcela 4.1, cuyos gastos corresponden integramente al promotor privado.

5.5 SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

=ES) el

5.5.1 Alcance y marco normativo

Este Informe de Sostenibilidad Econdmica se incluye en cumplimiento de lo establecido
en el numero 4, del articulo 22 “Evaluacion y seguimiento de la sostenibilidad del
desarrollo urbano y garantia de la actividad técnica y econémica de las actuaciones sobre
el medio urbano”, del RDL 7/2015 de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto
Refundido de la ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana:

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

“4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que
se ponderara en particular el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y
adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.
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La Guia Metodolégica del Ministerio de Fomento indica que se debe verificar que los
ingresos anuales por impuestos seran superiores a los gastos de mantenimiento y a la
prestacion de servicios municipales.
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5.5.2  Variaciones en los ingresos y gastos municipales generadas por la propuesta
del Plan Especial

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

Desde el punto de vista de los gastos para la implantacion y mantenimiento de las
infraestructuras y servicios requeridos en el ambito, la propuesta del Plan Especial no
supone incremento de edificabilidad ni cambio de uso caracteristico. Por tanto, no se
modifican las dotaciones de ninguno de los servicios, siendo nulo el impacto de la
propuesta sobre los gastos municipales.

MARCO ANTONIO, SN

ES (CN=ACA 1, O

MADRID, C=I

MARCO ANTONIO REY MATO, G

Por el mismo motivo (no se modifican ni la edificabilidad y ni el uso), también es nulo el
impacto sobre los ingresos previstos en concepto de tasas e impuestos municipales (IBl,
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IVTM, ICIO, IAE,...) , asi como por los ingresos que son proporcionales al nimero de
residentes (IRPF, IVA, Transferencias corrientes,...).

5.6 PLAN DE ETAPAS

=ES) el

Por el alcance del Plan Especial no hay Plan de Etapas.

5.7 CONCLUSION

El Plan Especial no plantea ninguna modificacion que tenga impacto en las Haciendas
Publicas Locales, por lo que es viable y econdmicamente sostenible.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

MARCOAREYM@GMAIL.COM, O:
=VATES-Q28630061, OU:

IDCES-03208433W, E:

REY, SERIALNUMBER=

CONSEJO GENERAL DE LA ABOGACIA ESPANOLA, OID.2.5.4.97

MARCO ANTONIO, SN

ES (CN=ACA 1, O

MARCO ANTONIO REY MATO, G
=MADRID, C=

Profesional de la Abogacia, S:

112

2045/A28079/139294, T:

5162951 6LMGR-GVTZI-FJJA5 30C025F043F3F62BEEC2BBDES73861160EB850A8 El documento incluye firmas externas. Mediante el cédigo de verificacion puede comprobar la validez de la firma electrénica de los documentos firmados en la direccién web:

https://sede.ayto-torrejon.es Firmado por : 1. CN:

09/06/2025 11:43:54.

ou:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES
_PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON_JUN 2025  NUMero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48
_R4_PARTE3.pdf -00

FIRMAS ESTADO
INCLUYE FIRMA EXTERNA

OTROS DATOS
Cédigo para validacion: 6LMGR-GVTZI-FJJAS

Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:09
Péagina 38 de 113

PLAN ESPECIAL DE MEJORA DE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA PARCELA 4.1 DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR
DE SUELO URBANIZABLE NO PROGRAMADO -actual NO SECTORIZADO-, SUNP T-2 “NORESTE”, AV. de LOS PREMIOS NOBEL
6, 28850-TORREJON DE ARDOZ, MADRID

6. VOLUMEN 3. PLANOS DE ORDENACION GEORREFERENCIADOS-
REFERENCIA ETRS89 UTM-30N (EPSG-25830)-:

O-1.Delimitacion del ambito. Escala 1/2.000

ES) el

0-2.Calificacion del Suelo. Usos y Ordenanzas. Escala 1/1.000

0-3.Conexion con los servicios existentes. Acceso al ambito y viarios Escala 1/1.000
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7. VOLUMEN 4.- RESUMEN EJECUTIVO (ART. 56 BIS LSCM)

7.1 DELIMITACION DEL AMBITO EN LOS QUE LA ORDENACION PROYECTADA
ALTERA LA VIGENTE

=ES) el

El ambito al que afecta la modificacion es exclusivamente la Parcela 4.1. del Plan Parcial
de Ordenacion del Sector SUNP T-2 “Noreste” del PGOU de Torrejon de Ardoz, Madrid,
sita en la Avenida de Los Premios Nobel 6, 28850-Torrejon de Ardoz, Madrid, con
referencia catastral 2301104VK6820S:

Provincia de MADRID N

- VICEMESDENCIA oA o S
. . PRIMERA DFL GORERNG  Tx vac Municipio de TORREJON DE ARDOZ
GONANO
TR ceemna —— =t Coordenadas U.TM. Huso: 30 ETRS8Q
L . DE MACINA D6 CATAITIC ™ B ESCALA 1:2,000
0 10
[461 958 - 2,480,001 467430 4 &

o

CARTOGRAFIA CATASTRAL  Parcela Catastral: 2301104VK68208

( e LSRN e
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7.3 ALCANCE DE LA ALTERACION

Exclusivamente modificar la Ordenanza de la Zona 04. Terciario-Comercial del Plan
Parcial del Sector SUNP-T2 “Noreste” del PGOU, que solo afecta a la Parcela 4.1, para:

=ES) el

- adaptar su definicién a la realidad del Sector;

- eliminar en el Uso Principal o Caracteristico Terciario-Comercial de la
Parcela, la prohibicién de las actividades del Alimentario;

- aumentar las Categorias comerciales en el Uso Principal o Caracteristico
Terciario-Comercial de la Parcela;

- especificar que resulta de aplicacion a la parcela la Ordenanza para la
instalacion de Unidades de Suministro en Torrejon de Ardoz (BOCM num.
116, de 17 de mayo de 2016, modificada por Ultima vez por acuerdo
plenario de 27 de abril de 2022 -BOCM num. 104, de 3 de mayo de 2022);
y

- reflejar dentro de los Usos Compatibles otros usos terciarios
complementarios con la actividad comercial a desarrollar en la parcela.

ILUSTRE COLEGIO DE LA ABOGACIA DE MADRID,

AUTORIDAD DE CERTIFICACION DE LA ABOGACIA, C

Esta modificacién no supone una alteracion de la ordenacion estructurante, limitandose
a diversificar los usos permitidos en la parcela, puesto que las restricciones actuales han
impedido la consolidacion de una oferta comercial robusta y cohesionada que podria
competir a nivel regional, siendo necesaria para posicionar al Sectory a Torrejon de Ardoz
como un punto de atraccion comercial clave en el Corredor del Henares.
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7.4 OPORTUNIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACION PROPUESTA

REY, SERIALNUMBER:

Aun no siendo una determinacion que deba formar parte del resumen ejecutivo exigido
por la norma (56.BIS LSCM), interesa destacar también en este documento que la
oportunidad y conveniencia de la modificacion propuesta esta plenamente justificada. La
parcela en cuestion es de las pocas que se encuentra vacante de edificacion en un ambito
en que el desarrollo edificatorio es muy elevado, con preeminencia de usos logisticos y
escasa presencia de usos productivos, lo que ha determinado que la funcion que
inicialmente tenia asignada haya quedado superada por los cambios socioeconémicos
acaecidos en el municipio y por ende de igual manera la limitacion del uso alimentario
carezca ya de sustento, si es que lo tuvo realmente en algun momento. A ello se une el
hecho de que la modificacion 42 introdujo en el ambito una especial intensidad de usos
terciarios y comerciales que han variado sustancialmente las previsiones iniciales, de
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modo que la modificacion/correccion del planeamiento ahora propuesta lo Unico que
pretende es dotar de coherencia al Plan Parcial con respecto al conjunto de usos
efectivamente implantados y atender a la demanda de servicios realmente existente,
como se acredita con un sélido estudio justificativo, lo que permitira generar unos muy
beneficiosos efectos econémicos y sociales al conjunto del municipio que evidencian el
interés general de la propuesta que se formula, efectos que se detallan en el Plan
Especial. Finalmente, esta en linea con las sucesivas modificaciones que la Corporacion
viene realizando del Plan Especial de Adecuacion de Usos del municipio para que los

=ES) el

usos de los suelos respondan a las demandas y necesidades sociales. En consecuencia,
supone una evidente mejora de la ordenacion del ambito y es plenamente coherente con
la del municipio en su conjunto.

Torrejon de Ardoz, a 5 de junio de 2025.
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OBIJETIVOS

Los principales objetivos del estudio son:

El objetivo de este estudio es justificar el interés general de la modificacion del planeamiento urbanistico en la parcela P.4.1 del Sector SUNP T-2 del PGOU de Torrejon de Ardoz para
permitir la implantacién de una gran superficie comercial especializada, para la que tomaremos como referencia un hipermercado, como principal exponente de esta clase de
establecimientos, pero sin que necesariamente deba ser esta la categoria urbanistica a que se adscriba. Este estudio se centrara en evaluar los beneficios econémicos y sociales de incluir
un uso comercial alimentario en esta parcela, a través de la ejecucion de un establecimiento que se denominara hipermercado propuesto o proyectado, proyecto o proyecto de interés,
resultado de la materializacion de al menos 14,000 m? de edificacion en la parcela analizada, analizando su potencial impacto en la economia local, la generacién de empleo y la
competitividad de precios en el sector, asi como la atraccion de inversiones adicionales para el municipio.

Definir el area de influencia del proyecto mediante el andlisis de la oferta y la demanda en Torrejon de Ardoz y municipios cercanos
del Corredor del Henares, considerando la conectividad y el perfil de los consumidores de la zona.

Andlisis de datos sociodemograficos y econdmicos relevantes, incluyendo la evolucion de la poblacion y el poder adquisitivo en la
region, con base en datos de fuentes secundarias, para proyectar el comportamiento de la demanda.

Estimacion de la creacion de empleo directo e indirecto como resultado de la implantacién de un operador especializado en grandes
superficies comerciales o hipermercado considerando tanto el empleo generado en el supermercado como en servicios asociados.

Evaluacion del impacto en los precios y la competitividad del mercado alimentario local, analizando como la presencia del operador
podria afectar los precios y fomentar la competencia en la region.

Identificacion de posibles inversiones adicionales y andlisis del potencial de atraccién de otras empresas o servicios comerciales
complementarios como resultado de la presencia del operador especializado.

Comparacidn de impactos econdmicos entre los usos actuales y el uso propuesto, evaluando cémo la inclusién de un supermercado
alimentario puede contribuir al desarrollo sostenible y econdmico del municipio.

Estudio comparativo de la situacion entre 2018 y 2024, analizando las condiciones previas y posteriores a la Modificacion Puntual n.2 4
del Plan Parcial, para demostrar como la exclusion de este uso ha limitado el desarrollo econdmico de la parcela. En este contexto, el
estudio propondra las oportunas comparaciones entre ambos periodos para las variables que asi lo requieran, ya sean demograficas,
econdmicas o de competencia.

* Analisis del historial de la parcela y de intentos previos de desarrollo, asi como una propuesta de cdmo la modificacion de usos podria

(CREED

market

revitalizar el interés econdmico en la zona circundante.

g
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METODOLOGIA

El presente ana
influencia del proyecto. Este enfoque metodoldgico permite obtener un diagndstico integral que combina datos objetivos con la percepcion directa de los consumidores locales.

isis combina una aproximacion basada en el estudio documental de fuentes secundarias con la realizacion de encuestas especificas a residentes del drea de

1. Andlisis documental. EI andlisis documental se fundamenta en un amplio abanico de fuentes secundarias que abarcan diferentes aspectos normativos, econémicos y de
consumo. Entre las principales fuentes consultadas se incluyen:

Estadisticas socioeconomicas locales y regionales: Datos del Instituto Nacional de Estadistica (INE), estadisticas de afiliacion a la Seguridad Social (Ministerio de
Inclusion, Seguridad Social y Migraciones) y cifras de empleo del SEPE.

Fuentes especializadas en habitos de consumo y mercado: Estudios de Habits (Grupo AlS), andlisis geoespaciales de Esri e informacion sectorial de Indisa.

Datos de planeamiento urbanistico y normativo local: Basados principalmente en el marco urbanistico proporcionado por el cliente, que resume de manera detallada
las transformaciones de usos y ordenacion del Sector SUNP-T2 en Torrejon de Ardoz, incluyendo el Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) y las modificaciones
puntuales y especiales aprobadas entre 1999 y 2024.

Estudios de mercado y competencia local: Informacién sobre establecimientos comerciales
datos sobre preferencias y comportamientos de compra.

ideres en el drea, como Mercadona, Carrefour y Ahorramads, ademas de

Estas fuentes han permitido evaluar el contexto econdmico y normativo de Torrejon de Ardoz, asi como los posibles impactos derivados de la inclusion del uso alimentario en
el marco de la propuesta de modificacion urbanistica.

2. Encuesta a residentes. Como complemento al andlisis documental, se llevé a cabo una encuesta dirigida a los residentes en el drea de influencia del proyecto, con las
siguientes caracteristicas:

Muestra: 350 encuestas realizadas en Torrejon de Ardoz y municipios colindantes, seleccionadas mediante un muestreo aleatorio estratificado en funcion de variables
demograficas (edad y género) y de ubicacion geografica.

Nivel de confianza y margen de error: Con un nivel de confianza del 95% y un margen de error maximo del £5,3%, se asegura una representatividad estadistica
adecuada de los resultados.

Objetivo: Recabar informacion sobre los habitos y preferencias de consumo, asi como las percepciones sobre los formatos comerciales y su potencial atractivo para el
publico local y regional.

marketengineering
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de la cual esta separada Unicamente por la avenida Premios Nobel.

P2 qyeiPin Pon

585m

e Parque Eurapa

Detalle de situacion geografica del proyecto (flecha azul) parcela P 4.1. frente a extension territorial del
término municipal de Torrejon de Ardoz (Fuente: Ayto. Pozuelo de Alarcén y elaboracion propia)

El proyecto de interés se ubicaria en la parcela P.4.1 del Sector SUNP T-2 del Plan General de Ordenacion Urbana (PGOU) de Torrejon de
Ardoz, en la zona noreste del municipio, un drea estratégica por su conectividad y potencial de desarrollo. La parcela se situa junto a la
autopista A-2, lo cual proporciona un acceso rapido hacia Madrid y hacia el Corredor del Henares, conectando con otras areas clave de la
Comunidad de Madrid. Ademas, esta proxima al centro comercial Oasiz, una zona consolidada como polo comercial y de entretenimiento,

La parcela cuenta con accesos directos a la A-2, lo que facilita la
conexion con municipios cercanos, como Alcala de Henares y San
Fernando de Henares, asi como con el propio centro de Torrejon de
Ardoz. Esta ubicacion es principalmente comercial e industrial, y se
encuentra en un entorno que combina areas de actividad econdmica y
zonas residenciales en desarrollo. La presencia de avenidas amplias y
areas de estacionamiento facilita el transito de vehiculos en la zona y
permite el acceso desde distintos puntos del municipio.

A nivel urbanistico, la zona adyacente muestra una configuracion que
responde a un modelo de desarrollo mixto, en el que se encuentran
tanto areas residenciales como espacios comerciales. La cercania a
otras areas de actividad economica en el Corredor del Henares
plantea una integracion con el tejido comercial e industrial de la
region. Sin embargo, el analisis detallado de cdmo esta ubicacion y el
entorno influirian en el desarrollo del proyecto se realizara en fases
posteriores del estudio.
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EL LUGAR DE IMPLANTACION

Para el andlisis del impacto de la implantacion de un operador especializado en grandes
superficies comerciales en Torrejon de Ardoz, resulta fundamental considerar tanto el
municipio de Torrejon como area inmediata, como los municipios del Corredor del Henares,
que podrian influir en el comportamiento y las dinamicas del mercado en esta zona. La
presencia de otras superficies comerciales en municipios cercanos y el perfil
sociodemografico del drea ayudaran a contextualizar el estudio, proporcionando una base
sélida para analizar tanto la demanda potencial como la competencia.

Es esencial establecer un area de influencia que permita reflejar adecuadamente las
caracteristicas y particularidades de Torrejon de Ardoz y su entorno. Para definir esta area,
se han tenido en cuenta dos niveles principales de alcance:

1. Areainmediata: Torrejon de Ardoz. Este municipio serd el foco central de analisis, ya que
alberga la parcela de implantacidn. La cercania a zonas residenciales y comerciales de
Torrejon hace que este municipio constituya la primera area de influencia, en la cual se
evaluardn en detalle los aspectos sociodemograficos y econdmicos, asi como el
comportamiento de los consumidores locales. La configuracion urbana de Torrejon, con
sus amplias zonas industriales y residenciales en desarrollo, sugiere una dinamica
interesante que sera fundamental para determinar la demanda y el impacto en la
economia local.

2. Area de influencia ampliada: municipios del Corredor del Henares. Considerando la
conectividad de Torrejon de Ardoz a través de la A-2 y otras vias, se incluye en esta
segunda area de analisis a los municipios de Alcala de Henares, San Fernando de
Henares, Coslada, Mejorada del Campo, Loeches, Ajalvir, Daganzo de Arriba, Villalbilla y
Meco. Estos municipios conforman una zona de referencia dentro del Corredor del
Henares, caracterizada por su actividad comercial e industrial y una poblacion
significativa que podria verse atraida por la oferta del nuevo operador. Esta drea
permitira contextualizar los datos del municipio y ofrecer una vision mas completa de la
competencia, asi como de las caracteristicas sociodemograficas y econdmicas del
entorno.

En base a estos criterios, el andlisis considerara a Torrejon de Ardoz como érea de influencia
primaria y los municipios del Corredor del Henares como una zona secundaria. Esta
estructura permitird obtener una comprension precisa del alcance potencial del proyecto en
términos de mercado, competencia y perfil demografico, maximizando asi la relevancia de
los resultados obtenidos para el analisis global. Asi mismo, se incluira, como
contextualizacion, sus analogas correspondientes a Madrid Capital y CAM.
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La poblacion y su evolucion

La poblacion de la localidad de Torrejon de Ardoz, a fecha 1
de enero de 2023, se situaba, segun los datos del Padron
Continuo de la Poblacion, editado por el INE, en 137.711
habitantes, el 2,0% de la poblacion de todo el territorio de
la Comunidad de Madrid, lo que la posiciona en el puesto
octavo por nimero de habitantes de toda la region, entre
las localidades de Alcorcon y Parla.

Atendiendo al conjunto del drea analizada, inclusive
territorios que comprenden la zona ampliada, se alcanza un
total poblacional de 453 mil habitantes, lo que supone el
6,1% del territorio regional, con el municipio de Alcala de
Henares como el mas destacado con casi doscientos mil
habitantes; mas los 35 mil habitantes de la localidad de
Azuqueca de Henares, situada ya en la provincia de
Guadalajara, en la Comunidad Auténoma de Castilla-La
Mancha.

En términos evolutivos, la poblacion de Torrejon se ha
incrementado en un 6,2% desde 2018, presentando una
variacion promedio interanual del 1,2%, ligeramente por
encima del crecimiento experimentado por la region
(0,9%). En este sentido, los municipios colindantes han
fluctuado de forma importante durante este periodo, desde
un importante 25% en la localidad de Villalbilla, o algo mas
del 10% tanto en Meco como en Paracuellos, hasta el leve
decrecimiento (-2,1%) observado en la cercana Coslada.

Evolucion de la poblacion periodo 2018-23 (N.2 habitantes)

Fuente: INE Padron continuo y elaboracion propia

Poblacion

2023

Torrejon de Ardoz 137.711
Total zona inmediata 137.711
Ajalvir 4779
Alcala de Henares 199.184
Azuqueca de Henares 35.498
Camarma de Esteruelas 1.192
Coslada 80.171
Daganzo de Arriba 10.611
Loeches 9.108
Meco 15.404
Paracuellos del Jarama 27.000
San Fernando de Henares 38.974
Torres de la Alameda 1.737
Villalbilla 16.823

453.081

3.332.035
Comunidad de Madrid 6.859.914

134.733
134.733
4751
196.888
35.182
7.595
80.596
10.650
8.944
15.143
26.450
38.904
1.714
15.866
448.683
3.280.782
6.750.336

132.771
132.771
4676
195.982
35.236
7.555
81.273
10.520
8.860
14.903
26.235
39313
1.729
15.049
447.331

132.853
132.853
4721
197.562
35407
1437
81.391
10.337
8.897
14.670
25917
39.566
7.833
14.392
448.130
3.334.730
6.779.888

131.376
131.376
4712
195.649
35.009
7.336
81.661
10.205
8.791
14.305
25.269
39432
7.779
13.878
444.026
3.266.126
6.663.394

129.729
129.729
4.559
193.751
34.685
1.226
81.860
10.061
8.673
13.959
24.521
39.466
7.760
13.421
439.942
3.223.334

10,4%
10,1%
-1.2%
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Concentracion poblacional

El analisis de los datos poblacionales en relacion con la extension territorial y las densidades resultantes refleja patrones
de urbanizacidn y desarrollo residencial diferenciados entre Torrején de Ardoz y los municipios del Corredor del
Henares. Estas variaciones en densidad proporcionan una visidn general del tipo de urbanizacién predominante en cada
area, revelando también caracteristicas distintivas en los estilos de vida y estructuras residenciales.

Torrejon de Ardoz, con una densidad de 4.222 habitantes por kildmetro cuadrado, destaca como un drea de alta
concentracién poblacional dentro de su municipio. Esta densidad indica una configuracion urbana consolidada y en
expansion, caracterizada por una combinacion de zonas residenciales, comerciales e industriales que sostienen una
actividad econdmica dinamica. La alta densidad refleja una predominancia de viviendas de tipo multifamiliar y un
entorno que ofrece tanto accesibilidad como servicios comerciales proximos.

En contraste, la zona ampliada del Corredor del Henares, que abarca municipios cercanos como Alcald de Henares, San
Fernando de Henares, Coslada y Paracuellos del Jarama, muestra una variabilidad considerable en sus densidades
poblacionales. Coslada presenta la densidad mas alta dentro de esta drea, con 6.675 habitantes por kilometro cuadrado,
lo que indica una zona fuertemente urbanizada con predominio de viviendas verticales y una intensa utilizacion del
espacio urbano. San Fernando de Henares también exhibe una densidad relativamente alta (978 hab/km?), asociada a
una urbanizacion mas compacta y con servicios comerciales y residenciales cercanos.

Por otro lado, municipios como Alcald de Henares y Azuqueca de Henares tienen densidades de 2.271 y 1.797
habitantes por kilometro cuadrado, respectivamente, donde conviven viviendas multifamiliares y unifamiliares en mayor
proporcion. Esta densidad moderada, en comparacion con zonas mas urbanizadas, implica una distribucion equilibrada
entre areas residenciales y espacios verdes, con un estilo de vida que combina accesibilidad a servicios con entornos
menos saturados.

Municipios como Daganzo de Arriba, Loeches y Camarma de Esteruelas, con densidades significativamente menores
(244, 207 y 220 hab/km? respectivamente), representan dreas predominantemente suburbanas o rurales,
caracterizadas por viviendas de baja densidad y grandes extensiones de terreno. Estas zonas ofrecen un entorno mas
disperso y rural, destinado principalmente a quienes buscan espacios abiertos y menos congestion urbana.

En lineas generales, la zona ampliada del Corredor del Henares cuenta con una densidad media de 986 habitantes por
kilémetro cuadrado, lo que la sitia muy por debajo de la de la Ciudad de Madrid (5.500 hab/km?) y de otros nicleos
urbanos mas consolidados, tales como el mencionado Coslada o el mismo Torrejon de Ardoz.

Densidad poblacional 2023
Fuente: INE Padrdn continuoy elaboracion propia

\ Densidad
Ambito geografico (km2)| (hab./km2)
Torrejon de Ardoz 137.711

Total zona inmediata 137.711

Ajalvir 4779 19,6 244
Alcala de Henares 199.184 87,7 2.271
Azuqueca de Henares 35498 19,8 1.797
Camarma de Esteruelas 7.792 35,4 220
Coslada 80.171 12,0 6.675
Daganzo de Arriba 10.611 43,8 242
Loeches 9.108 441 207
Meco 15.404 35,1 439
Paracuellos del Jarama 27.000 439 615
San Fernando de Henares 38.974 39,9 978
Torres de la Alameda 1.737 438 177

16.823 34,6 486
453.081
3.332.035
id 6.859.914
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En Torrejon de Ardoz, la distribucidn de género en 2023 muestra una ligera mayorfa de mujeres (51,1%) frente a hombres (48,9%), con una tasa de feminidad de 104 mujeres por cada 100 hombres. Esta
tendencia se ha mantenido estable en comparacién con 2018, cuando la proporcion de mujeres era del 50,7% v la tasa de feminidad era similar (103). Este patrdn indica una estructura de género
relativamente equilibrada en Torrejon. En la zona ampliada, municipios como Alcald de Henares y Coslada presentan tasas de feminidad de 107 y 106 respectivamente, valores que reflejan una ligera
predominancia femenina en estas areas, similar a la observada en Torrejon. En contraste, localidades como Ajalvir muestran una mayoria de poblacidn masculina (52%), una estructura menos comun en la
region. A nivel regional, tanto la Ciudad de Madrid como la Comunidad de Madrid muestran una feminidad alin mas marcada, con tasas de 114 y 109, respectivamente, en 2022, lo cual responde a la
tendencia urbana de una mayor proporcion de mujeres.

En términos de estructura de edad, Torrejon de Ardoz en 2022 tiene un 17,2% de poblacion menor de 16 afios, un 67,3% de poblacion entre 16 y 64 afios, y un 15,5% de personas mayores de 64 afios.
Comparado con 2018, la proporcion de menores era ligeramente superior (18,4%) y la de mayores de 64 afios era algo inferior (13,9%), lo que indica una tendencia hacia un ligero envejecimiento de la
poblacién en los Ultimos afios. Dentro de la zona ampliada, destacan municipios como Paracuellos del Jarama y Villalbilla, que tienen las proporciones de poblacidn joven mas altas, con un 25,8% y un
21,8% de menores de 16 afios, respectivamente. Esto contrasta con municipios como Alcala de Henares y Coslada, que presentan un porcentaje mds alto de personas mayores de 64 afios (19,1% y 21,7%,
respectivamente), reforzando la tendencia de envejecimiento en algunas areas del Corredor del Henares. En comparacion, tanto la Ciudad de Madrid como la Comunidad de Madrid tienen una proporcion
de poblacion mayor de 64 afios de 20,3% y 18,4%, respectivamente, lo que posiciona a Torrején como un municipio algo mas joven en términos relativos.

En Torrejon de Ardoz, la tasa de natalidad en 2022 es de 8,0 nacimientos por cada 1.000 habitantes, ligeramente por debajo de los 10,0 registrados en 2018, reflejando una disminucion en los nacimientos
en linea con una tendencia nacional de reduccién de la natalidad. La tasa de mortalidad en Torrejon ha aumentado de 5,0 en 2018 a 5,9 en 2022, un incremento que podria atribuirse tanto al
envejecimiento paulatino de la poblacion como al impacto, entre otros fenémenos, de la pandemia del Covid-19. En la zona ampliada, destaca Villalbilla con una tasa de natalidad de 9,7 en 2022, superior
al promedio de la region, lo que sugiere una dinamica de crecimiento poblacional impulsada por familias jovenes. Por otro lado, Torres de la Alameda presenta la tasa de mortalidad mas alta (7,9) en la
zona ampliada, lo que puede estar vinculado a una estructura de poblacion mas envejecida y que podria impactar negativamente en el crecimiento poblacional. A nivel regional, la Ciudad de Madrid
muestra una tasa de natalidad de 7,8 en 2022, ligeramente superior al promedio de la Comunidad de Madrid (7,5), aunque ambas se sitian por debajo de las tasas de los municipios jovenes de la zona
ampliada de Torrejon. La tasa de mortalidad en la Comunidad de Madrid es significativamente mas alta, con un 9,1 en la ciudad y 7,6 en la regidn, lo cual contrasta con los datos de Torrején y la zona
ampliada.

En 2022, Torrejon de Ardoz registra un crecimiento vegetativo positivo de 2,1, aunque ha disminuido en comparacion con 2018, cuando era de 5,1. Este descenso refleja la caida en la natalidad y el leve
aumento en la mortalidad. A pesar de esta reduccion, el crecimiento vegetativo sigue siendo positivo, lo cual indica una renovacion demografica, aunque menos pronunciada que en afios anteriores.
Dentro de la zona ampliada, Villalbilla destaca con un crecimiento vegetativo de 7,4 en 2022, el mas alto de la region, lo que reafirma la presencia de una poblacion joven y en expansién. En contraste,
Torres de la Alameda presenta un crecimiento vegetativo negativo de -2,3, sefialando una pérdida poblacional neta que podria estar vinculada al envejecimiento y a una menor tasa de nacimientos. En
comparacion, la Ciudad de Madrid experimenta un crecimiento vegetativo negativo de -1,3 en 2022, lo cual es indicativo de una poblacion mas envejecida y de una menor renovacion demografica en la
capital en comparacion con los municipios del Corredor del Henares.

El panorama en 2022-23 para Torrejon de Ardoz muestra una ligera tendencia hacia el envejecimiento de la poblacidn, una disminucion en la natalidad y un crecimiento vegetativo positivo pero menor en
comparacion con 2018. En 2018, el contexto era mas favorable para el crecimiento poblacional, con una tasa de natalidad superior y una menor mortalidad, lo que resultaba en un crecimiento vegetativo
mas alto. A nivel regional, la comparacion refuerza la idea de que Torrejon y algunos municipios de la zona ampliada mantienen una dindmica demografica mas joven y en expansion en comparacion con la
Ciudad de Madrid, donde el envejecimiento y la baja natalidad estan resultando en una reduccién de la poblacién.
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Estructura de la poblacion

La pirdmide de poblacion en Torrejon de Ardoz muestra un perfil
equilibrado, con una ligera mayorfa femenina (51,1%) y una alta
concentracion de personas en edades de 40 a 49 afios, lo que indica una
poblacion adulta en plena actividad laboral y social, estable y consolidada.
Aungue aun cuenta con una proporcion significativa de menores de 16 afios
(17,2%), se observa una ligera disminucion respecto a 2018, reflejando una
tendencia hacia el envejecimiento que podria continuar en los proximos
afios si la natalidad sigue descendiendo. Este cambio demografico puede
afectar las dindmicas locales en cuanto a necesidades de servicios y
consumo a medio plazo.

En la zona ampliada, municipios como Paracuellos del Jarama y Villalbilla
presentan altos porcentajes de poblacion joven, mientras que localidades
como Coslada y Alcala de Henares reflejan un perfil més envejecido, con un
aumento en la proporcion de personas mayores de 65 afios. Esta
variabilidad entre municipios en cuanto a estructura de edad y crecimiento
ofrece un contexto diverso en el Corredor del Henares, donde algunas areas
tienden al rejuvenecimiento y otras al envejecimiento gradual.

A nivel regional, la Comunidad de Madrid exhibe una estructura demografica
mas envejecida, con un 20,3% de personas mayores de 64 afios y una tasa
de infancia de solo el 15,4%. Esto situa a Torrejon de Ardoz y su entorno
inmediato en una posicion relativamente joven en comparacién con la
capital, que enfrenta un proceso de envejecimiento mas acelerado y una
menor proporcion de poblacion en edad infantil.

Estos datos reflejan un entorno demografico en Torrején de Ardoz y su zona
de influencia inmediata que, en su estado actual, puede ofrecer ciertas
ventajas en términos de dinamismo poblacional. Sin embargo, las tendencias
de envejecimiento en algunas areas y la disminucion de la natalidad podrian
implicar cambios en las demandas y caracteristicas de consumo en el
mediano y largo plazo, aspectos relevantes para valorar en el contexto de
proyectos de desarrollo comercial.
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Proyeccion de la demanda

El crecimiento vegetativo en la zona ampliada se sitia actualmente en un 1,1%, con valores destacados como el 2,1% de Torrejon de Ardoz y el 7,4% de Villalbilla. Este indicador permite calcular un
incremento anual medio proyectado en la poblacion para cada municipio. En cuanto a la distribucion por edades, los porcentajes actuales muestran una redistribucion de la poblacidn hacia un aumento en el
grupo de mayores de 64 afios, reflejando una tendencia al envejecimiento, mientras que los grupos mas jovenes permanecen relativamente estables.

Las tasas de natalidad y mortalidad, establecidas en 7,1%o y 6,0%0 respectivamente en la zona ampliada, se utilizan para estimar los nacimientos y defunciones previstos en los préximos afios. Estas cifras,
junto con los valores de crecimiento vegetativo, ajustan las proyecciones demograficas totales para cada municipio, teniendo en cuenta tanto las dindmicas poblacionales naturales como las caracteristicas
especificas de cada localidad.

De acuerdo con estas estimaciones, para el afio 2025 Torrejon de Ardoz alcanzara aproximadamente 140.200 habitantes, impulsado por un crecimiento vegetativo positivo y tasas de natalidad moderadas. La
zona ampliada vera un incremento hasta los 458.800 habitantes, con municipios como Villalbilla y Paracuellos del Jarama liderando el crecimiento. Para 2030, Torrejon de Ardoz experimentard un
crecimiento mas gradual hasta los 144.000 habitantes, asociado al envejecimiento poblacional, mientras que la zona ampliada alcanzara aproximadamente 468.000 habitantes, destacando especialmente en
localidades con mayores tasas de natalidad, como Villalbilla y Meco.

Proyeccion de demanda
INE Padron continuo y elaboracion propia

Fuente:

<16 afios 2023| 16-64 afios |>64 afios 2023 [Poblacion total| Crecimiento | Proyeccion | Proyeccion | Proyeccion | Proyec Proyeccion | Proyeccion | Proyeccion | Proyeccion
2023 vegetativo (%)| 2025 (<16 | 2025 (16-64 | 2025 (>64 | total2025 | 2030 (<16 | 2030 (16-64 | 2030 (>64 | total 2030
anos) afos) anos) anos) anos) afos)

Torrejon de Ardoz 17,2 67,3 15,5 137.711 2,1 24.681 96.572 22.242 143.495 27.168 106.303 24.483 157.955
Ajalvir 16,7 719 114 4779 13 819 3.525 559 4.903 871 3.749 594 5.214
Alcala de Henares 14,8 66,1 191 199.184 0.2 29.597 132.187 38.196 199.981 29.892 133.504 38.577 201.973
Azugueca de Henares 18,8 69,2 12 35.498 2,2 6.967 25.645 4447 37.060 7.701 28.348 4916 40.965
Camarma de Esteruelas 19,6 69 114 7.792 2,8 1613 5.678 938 8.228 1.827 6.430 1.062 9.319
Coslada 134 64,9 21,7 80.171 01 10.764 52.135 17432 80.331 10.818 52.395 17.519 80.732
Daganzo de Arriba 21,1 70,5 84 10.611 53 2476 8.274 986 11.736 3.070 10.256 1.222 14.548
Loeches 20,2 709 89 9.108 34 1.965 6.897 866 9.727 2278 7.99 1.004 11.276
Meco 19,2 719 89 15.404 34 3.159 11.829 1.464 16.451 3.661 13.711 1.697 19.070
Paracuellos del Jarama 258 66 8,2 27.000 43 7.565 19.353 2404 29.322 9.063 23.184 2.880 35.127
San Fernando de Henares 141 69,7 16,2 38.974 04 5.539 27.382 6.364 39.286 5.649 27.925 6.491 40.065
Torres de la Alameda 173 67,6 151 7737 =23 1.271 4.990 1.115 7.381 1.123 4.388 980 6.491
Villalbilla 218 68,2 10 16.823 74 4.210 13171 1.931 19.313 5.567 17416 2.554 25.537
Zona Ampliada 16,3 67,1 16,6 453.081 11 73.500 306.000 79.200 458.800 74.200 312.000 81.800 468.000
Ciudad de Madrid 13,5 66,2 20,3 3.332.035 -1.3 451.000 2.220.000 686.000 3.360.000 453.500 2.240.000 710.000 3.405.000
Comunidad de Madrid 154 66,2 184 6.859.914 0 1.058.000 4.570.000 1.272.000 6.895.000 1.062.000 4.610.000 1.295.000 6.950.000
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Renta neta media anual de los hogares (Urban Audit)

El proyecto Indicadores Urbanos, una adaptacion del Urban Audit europeo por el INE, se
centra en proporcionar informacion detallada sobre las condiciones de vida en las
principales ciudades y dreas suburbanas de Espafia. Uno de sus indicadores clave es la
renta neta media anual de los hogares, que incluye ingresos netos derivados del trabajo,
rentas de capital, transferencias entre hogares y prestaciones sociales en efectivo, pero
excluye beneficios en especie, alquileres imputados, y ciertos impuestos.

En Torrejon de Ardoz, la renta neta media de los hogares ha mostrado un crecimiento
constante en los ultimos afios, pasando de 33.651,28 € en 2018 a 38.759,14 € en 2023.
Este incremento refleja una mejora en la capacidad econdmica de sus residentes,
aunque sigue siendo inferior a la renta media observada en la conurbacion de Madrid y
en municipios de mayor nivel socioecondmico. La tendencia al alza en la renta media
podria tener efectos positivos sobre el consumo local y la viabilidad de nuevos proyectos
comerciales en la zona.

En la zona ampliada alrededor de Torrejon de Ardoz, los municipios de Alcald de
Henares, Coslada, Azuqueca de Henares, San Fernando de Henares y Paracuellos de
Jarama reflejan una clara diversidad econémica. Mientras que Paracuellos de Jarama
destaca con un alto nivel de renta media, equiparable a areas de mayor poder
adquisitivo de la Comunidad de Madrid, otros municipios, como Azuqueca y San
Fernando, muestran ingresos mas moderados, indicando realidades econdmicas
diferentes dentro del Corredor del Henares. Alcald de Henares y Coslada ocupan una
posicion intermedia, consoliddndose como ndcleos econdmicos en crecimiento estable.

La conurbacion de Madrid, que incluye la ciudad de Madrid y sus dreas metropolitanas,
presenta una renta media anual de 46.243,04 € en 2023, ligeramente inferior a la renta
de Madrid capital (46.650,79 €). Esto sugiere un nivel socioeconémico elevado en la
conurbacion en general, aunque con variaciones en funcion de la proximidad al ntcleo
urbano.

Evolucion de renta media anual de los hogares
Fuente: INE Urban Audit y elaboracion propia
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Poder adquisitivo y gasto en alimentacion y bebidas

El analisis del gasto promedio por hogar en alimentacion y bebidas en los
municipios de la zona de estudio muestra diferencias significativas entre
localidades, sin una relacion directa con el poder adquisitivo per capita. El
test de correlacion de Pearson realizado entre estas variables arroja un
coeficiente de -0.136 y un valor p de 0.616, lo que indica que no existe
una dependencia estadisticamente significativa entre ambas. Por lo tanto,
las diferencias en el gasto en alimentacién y bebidas no estdn
directamente vinculadas al poder adquisitivo per capita.

En términos de gasto total, los municipios como Daganzo de Arriba (5.879
€) y Paracuellos de Jarama (5.728 €) presentan los valores mas altos,
mientras que otros como Azuqueca de Henares (4.633 €) y Loeches
(5.369 £€) se situan en el extremo inferior, a pesar de que los niveles de
poder adquisitivo en estas localidades no muestran diferencias destacadas
respecto a la media de la zona ampliada (16.548 €). Este patron indica
que otros factores, ademds del poder adquisitivo, podrian estar
influyendo en estas variaciones.

El desglose de los datos revela que el gasto en productos alimenticios
representa la mayor proporcion del total, siendo la categoria con mayor
peso en la variabilidad del gasto entre municipios. Las bebidas alcohdlicas
muestran cierta variacion destacable en localidades como Daganzo de
Arriba (351 €) y Paracuellos de Jarama (367 €), mientras que las bebidas
no alcohdlicas presentan cifras mas homogéneas, generalmente entre 320
y 330 €, con algunas excepciones.

Poder adquisitivo y gasto medio por hogar en alimentacion y bebidas 2023
Fuente: Habits de Grupo AlS, Esri'y elaboracion propia
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El analisis del mercado laboral se ha realizado utilizando datos estimados de poblacion activa, ocupada y parados registrados, complementados con datos de afiliacién a la Seguridad
Social. Para ello, se ha partido de estadisticas poblacionales, tasas de actividad y empleo disponibles para la Comunidad de Madrid y los municipios del drea de estudio. Este
enfoque permite una vision integrada, combinando las estimaciones de ocupacidn con el registro oficial de afiliados, lo que ofrece una perspectiva mas clara de las dinamicas
laborales. Sin embargo, se deben tener en cuenta las discrepancias entre ambas métricas debido a factores como la movilidad laboral intermunicipal y la informalidad laboral.

Torrejon de Ardoz, con una poblacién en 2023 de 137.711 habitantes, presenta una poblacidn activa estimada de 58.944 personas, de las cuales 52.104 se consideran ocupadas
segun las tasas de empleo vy actividad calculadas. En contraste, el nimero de afiliados a la Seguridad Social en el municipio es de 38.539, lo que refleja una diferencia notable
atribuible principalmente a la alta movilidad laboral. Torrejon se encuentra en una posicion estratégica dentro del Corredor del Henares, lo que lo convierte en un municipio
residencial para muchos trabajadores que desempefian sus actividades fuera del municipio, asi como en una fuente de empleo para residentes de areas cercanas. La diferencia
significativa entre ocupados y afiliados también puede explicarse por la composicion del mercado laboral local, donde existen sectores que generan empleo formal (registrado en la
SS) en menor proporcion en comparacion con sectores informales o empleo externo. Ademas, Torrejon alberga grandes zonas industriales y logisticas que atraen a trabajadores de
otros municipios cercanos.

En el conjunto del drea ampliada (que incluye municipios como Alcald de Henares, Coslada, y Ajalvir, entre otros), la poblacion activa estimada asciende a 193.198 personas, con
171.692 consideradas ocupadas. El nimero de afiliados en esta zona es de 167.459, lo que se aproxima mas a la cifra de ocupacion estimada en comparacion con Torrejon. Esto
sugiere una menor movilidad laboral o una concentracién mayor de actividad econdmica local en algunos municipios. Dentro del drea ampliada, destacan diferencias significativas
entre municipios:

* Alcald de Henares es un nucleo importante, con 73.580 ocupados estimados y 65.421 a
diversificada de empleo formal y menor dependencia de movilidad externa.

ados. Esto refleja su caracter como centro econdmico regional, con una estructura mas

* Ajalvir muestra una curiosa disparidad: tiene 5.457 afiliados, pero solo 2.006 ocupados estimados. Este fendmeno se explica por la fuerte atraccidn de trabajadores desde fuera
del municipio, dados los centros industriales y logisticos presentes.

* Paracuellos del Jarama, con 10.543 ocupados y 6.422 afiliados, refleja también su naturaleza residencial y su conexion con municipios cercanos y Madrid.

En general, los municipios del area ampliada se caracterizan por una dualidad: algunos, como Alcald de Henares y Coslada, actian como motores de empleo local y regional,
mientras que otros, como Villalbilla y Torres de la Alameda, tienen un caracter mas residencial.

En comparacién con Madrid capital y la region, las dindmicas del drea ampliada y Torrejon de Ardoz reflejan una menor concentracion de empleo formal dentro de los limites
municipales. La ciudad de Madrid cuenta con 1.262.953 ocupados y 2.316.279 afiliados, destacando como un importante receptor de trabajadores de toda la region, incluidos
aquellos provenientes de municipios del Corredor del Henares. A nivel de la Comunidad de Madrid, con 2.592.378 ocupados y 3.646.691 afiliados, se evidencia la fortaleza de Ia
region como un polo de empleo nacional. Este contexto refuerza la dependencia de muchos municipios residenciales del empleo generado en otros puntos de la region,
especialmente en la capital y en grandes nicleos econdmicos como Alcalad de Henares.
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Estimacién del Mercado Laboral en Torrején de Ardoz y Area Ampliada (2023):
Poblacidn, Ocupacion y Afiliacion 2023
Fuente: Fuente: Elaboracion propia a partir de datos de la Comunidad de Madrid,
Instituto Nacional de Estadistica (INE) y estadisticas de afiliacion a la Seguridad Social
(Ministerio de Inclusion, Seguridad Social y Migraciones)

Poblac Poblacion N

en edad activa| N° parados| ocupados

acion laboral|  estimadal registrados| estimados

2023 2023 2023 2023 2023
Torrejon de Ardoz 137.711 92.680 58.944 6.840 52.104 38.539

Total zona inmediata 137.711 92.680 52.104
Ajalvir 4779 3436 2.185 179 2.006 5457
Alcala de Henares 199.184  131.661 83.736 10.156 73.580 65.421
Azuqueca de Henares 35498 24.565 15.623 2.042 13.581 11.402
Camarma de Esteruelas 1.792 5.376 3419 410 3.009 2337
Coslada 80.171 52.031 33.092 3.582 29.510 30.128
Daganzo de Arriba 10.611 7481 4758 395 4363 3.890
Loeches 9.108 6.458 4.107 416 3.691 4.460
Meco 15.404 11.075 7.044 661 6.383 7.543
Paracuellos del Jarama 27.000 17.820 11.334 790 10.544 6.422
San Fernando de Henares 38.974 27.165 17.277 1.933 15.344 24.332
Torres de la Alameda 1737 5.230 3.326 424 2.902 2919
Villalbilla 16.823 11473 7.297 518 6.779 3.148

453.081  303.771  193.198 21.506  171.692

Ciudad de Madrid 3332035 2.205.807 1402893  139.940 1.262.953
Comunidad de Madrid 6.859.914 4.541.263 2.888.243 295865 2.592.378
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Distribucion

En el mes de octubre de 2024, los sectores econémicos en la zona de estudio presentan una
clara predominancia del sector servicios en todos los ambitos geograficos. En Torrejon de
Ardoz, los servicios constituyen el 76,1% de los contratos, seguido por la industria con un 17,7%
y la construccion con un 6%. El sector agricola practicamente no genera contratos en este
municipio. La misma tendencia se observa en la zona ampliada, donde los servicios abarcan el
76,6% del total, con la industria (17,4%) y la construccion (5,1%) situandose a gran distancia.

En términos absolutos, la Comunidad de Madrid refuerza esta dinamica, con 208.207 contratos
en el sector servicios, lo que supone el 90,2% del total. La industria, con un 5%, y la
construccion, con un 4,6%, tienen una presencia muy limitada, mientras que el sector agricola
es residual con tan solo 581 contratos.

Municipios como Alcala de Henares y San Fernando de Henares destacan dentro de la zona
ampliada por el mayor peso del sector servicios (76,9% y 79,8%, respectivamente). Por otro
lado, localidades como Daganzo, Loeches y Torres de la Alameda presentan un peso
relativamente mayor de la industria y la construccion, reflejando una diversificacion mas
significativa en su estructura econdmica, si bien puede tratarse de una situacion estructural con
bases absolutas menores.

Al comparar los datos de octubre de 2018 con los de 2024, se observa un ligero incremento en
la proporcion del sector servicios en la mayoria de las dreas. En Torrejon de Ardoz, el sector
servicios ha pasado del 74,9% al 76,1%, consolidando su posicion dominante. En la zona
ampliada, la proporcion de contratos en servicios permanece estable, mientras que en la
Comunidad de Madrid y la Ciudad de Madrid también se mantiene sin cambios relevantes
(teniendo en cuenta el mayor nimero de contratos sin empleo anterior).

En términos absolutos, en referencia a los nuevos contratos registrados, Torrejon de Ardoz
experimenta una significativa disminucion en el nimero, de 8.417 en 2018 a 2.958 en 2024,
posiblemente reflejando una contraccion en el dinamismo del mercado laboral local. En la zona
ampliada, el total del registro de nuevos contratos también desciende de 25.588 a 14.448, una
tendencia consistente con la evolucion observada en municipios como Alcala de Henares y
Coslada. Sin embargo, es notable que el sector servicios mantiene su resiliencia en todos los
ambitos, consolidandose como el principal motor del empleo en la region.

de la contratacion por sectores econdmicos

Distribucion de contratos laborales en Torrejon de Ardoz por sectores econdmicos (Octubre 2024)

Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal (SEPE) y elaboracion propia
TORREJON DE ARDOZ
Ajalvir
Alcala de Henares
Azuqueca de Henares
Camarma de Esteruelas
Coslada
Daganzo de Arriba
Loeches
Meco
Paracuellos del Jarama
San Fernando de Henares
Torres de la Alameda
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Distribucion de contratos laborales en Torrejon de Ardoz por sectores econdmicos (Octubre 2018)
Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal (SEPE) y elaboracion propia
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Distribucion del paro por sexo en Torrejon de Ardoz

El grafico analiza el desempleo en Torrejon de Ardoz durante el afio 2023, centrandose exclusivamente en la localidad debido a su proximidad y su influencia directa en las dindmicas laborales del drea. Ademas, el
analisis considera Unicamente las actividades econdmicas con mas de 5 demandantes registrados, lo que permite focalizarse en los sectores mas representativos y evitar distorsiones derivadas de datos marginales.

Entre las actividades economicas destacadas, el comercio resalta como uno de los sectores con mayor concentracion de desempleo. En particular, el comercio al por menor, con 527 demandantes, resulta
especialmente relevante, ya que el 75,4% de las personas desempleadas en este sector son mujeres, subrayando una notable brecha de género en esta actividad. Por otro lado, el comercio al por mayor, con 196

demandantes, presenta una distribucion mas equilibrada entre hombres y mujeres.

Estos datos refuerzan la importancia de fomentar iniciativas econoémicas relacionadas con el sector comercial, que podrian generar un impacto positivo en la creacion de empleo, especialmente para las mujeres,

quienes representan la mayoria de las personas desempleadas en estas actividades.

100%
72,4%

75%

50%

635%  644%

1311
669

Distribucion del nimero de desempleados (cifras absolutas dic 2023) en Torrejon de Ardoz por sexo (%)
Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal (SEPE) y elaboracion propia
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Distribucion de contratacion por sexo en Torrejon de Ardoz

Con el objeto de contextualizar las anteriores cifras de desempleo, el grafico muestra las contrataciones realizadas en Torrejon de Ardoz durante diciembre de 2023, desglosadas por sectores de actividad y
diferenciando entre hombres y mujeres. Este enfoque permite analizar no solo el volumen de contrataciones en cada sector, sino también su distribucion por género, destacando aquellos sectores con un mayor
impacto en el empleo femenino.

El comercio al por menor aparece como uno de los sectores con una representacion significativa de mujeres contratadas (no solo porcentualmente si no también en volumen absoluto), reforzando su papel como una
actividad con un impacto muy positivo en el empleo femenino. Este dato es coherente con la tendencia observada en el analisis del desempleo, donde las mujeres constituyen una mayoria destacada en las demandas
de empleo dentro de este sector. De manera complementaria, el comercio al por mayor y sectores como actividades sanitarias y sociales también muestran una proporcién considerable de mujeres contratadas.

Por el lado contrario, sectores como la construccion, transporte y almacenamiento, y actividades profesionales y cientificas presentan una mayor proporcion de contrataciones masculinas, destacando una
segmentacion de género que aun persiste en determinadas areas laborales.

Distribucion del numero de contratos (cifras absolutas dic 2023) en Torrejon de Ardoz por sexo (%)
Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal (SEPE) y elaboracion propia
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Distribucion de desempleo y contratacion por edad en Torrejon de Ardoz

El anadlisis del desempleo y la contratacion en el sector comercio al por menor en Torrejon de Ardoz pone de manifiesto su relevancia como motor de
empleo juvenil. Aunque el desempleo en este sector se concentra en su mayoria en edades productivas entre 30y 44 afios, destaca la presencia de jovenes

menores de 25 afios, que representan un escaso 9,2% de los demandantes, lo que refleja un impacto significativo en este grupo.

En términos de contratacion, el comercio al por menor muestra, en consecuencia, una clara incidencia en la insercion laboral de los jovenes, con un 41% de
los contratos realizados para personas de 25 a 34 afios y una representacion notable de menores de 25 afios, bastante por encima de la media del total de
sectores. Esto subraya su papel como sector accesible para las primeras experiencias laborales y como via para dinamizar el empleo juvenil en la localidad.

Distribucion del desempleo en Torrejon de Ardoz por edad (%)
Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal (SEPE) y elaboracion propia

Total sectores 5% 61% 97% 11,7% 131% 127% 156% 16,0%

Total 36%65% 14,6% 157%  141%  135% 121%

Comercio al por menor  50% 6% 13% 133% 154%  140% 133% 115%

Comercio al por mayor 5% 102%  179% 163%  143% 138% 138%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Distribucidn de la contratacion en Torrejon de Ardoz por edad (%)
Fuente: Servicio Publico de Empleo Estatal (SEPE) y elaboracion propia

Total sectores 8% 19% 15% 10%  12% 10% 6% 4%

Total comercio 14% 33% 19% % 7% 4%,

Comercio al por menor 19% 41% 20% 3%| 4% 3%

Comercio al por mayor ~ 10% 15% 14%

0% 20% 40% 60% 80% 100%
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Introduccion

En los ultimos afios, la oferta comercial en Torrejon de Ardoz y su area de influencia ha experimentado
cambios significativos, reflejo de las dinamicas economicas, demograficas y de consumo en la region. Entre
2018 y 2024, se ha registrado una transformacion en el numero y tipo de establecimientos disponibles,
abarcando las grandes superficies comerciales desde hipermercados y supermercados hasta tiendas
especializadas, tiendas de conveniencia y establecimientos de formato cash & carry.

El analisis de este periodo permite observar no solo el crecimiento en nimero de establecimientos, sino
también cambios en la variedad y especializacion de los mismos, asi como en la accesibilidad y la capacidad
de respuesta a las necesidades de los consumidores. Estos cambios no solo influyen en los habitos de
compra locales, sino que también afectan la competitividad del mercado y las oportunidades de inversion
en la zona.

La evolucion de la oferta se enmarca en un contexto mas amplio de transformacion urbana y econdmica en
el Corredor del Henares, donde Torrejon de Ardoz se posiciona como un punto estratégico. Este analisis
busca proporcionar una vision clara de las caracteristicas actuales del tejido comercial y su capacidad para
satisfacer las demandas de una poblacion en constante cambio.
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COMPETENCIA TORREJON DE ARDOZ

La oferta comercial en Torrejon de Ardoz en 2024 refleja un
panorama diverso y consolidado, abarcando las superficies
comerciales desde hipermercados y supermercados hasta tiendas
de conveniencia y establecimientos especializados. Grandes
operadores como Mercadona, Lidl, Ahorramas, DIA, Alcampo vy
Carrefour han mantenido una solida presencia, mientras que
formatos mas pequefios como Carrefour Express, Mi Alcampo vy
Primaprix se han expandido significativamente, diversificando la
oferta y acercdndose a los consumidores en ubicaciones
estratégicas. Ademas, nuevas incorporaciones como el Lidl en el C.C.
Qasiz y el supermercado Ahorramas en la C/ Hierro subrayan un
desarrollo reciente en la oferta comercial de la ciudad.

Desde 2018, la evolucion de la oferta comercial ha sido notable. El
numero de establecimientos ha aumentado con la apertura de
nuevos puntos de venta, destacando supermercados como
Ahorramas y Mi Alcampo, ademas de formatos de descuento como
Primaprix. Este crecimiento no solo ha incrementado la cantidad de
opciones para los consumidores, sino que también ha introducido
una mayor segmentacion en la oferta, con formatos de proximidad y
estrategias de bajo precio. Los operadores tradicionales han
consolidado su posicién mediante aperturas estratégicas y la
modernizacion de instalaciones existentes, como los supermercados
Lidl y Mercadona. También se ha observado un patron estratégico
en la ubicacion de nuevos establecimientos, priorizando areas
residenciales densamente pobladas y de facil acceso, como lo
demuestran las aperturas en la Avda. de la Constitucion.
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Entre 2018 y 2023, la poblacion de Torrejon de Ardoz ha  p
resenteen Presenteen
crecido de 129.729 a 137.711 habitantes, un incremento del 2024 @ 2018 B Ensefia Poblacion Direccién SBA (m2Hd _Linea de venta
MERKOCASH TORREION DEARDOZ  C/ VALLE DE TORMES, 13 CASH
m\u_.mﬁxu _um_.m_m_mgmzﬁm\ la mCUmjn_Qm de venta ha UmmeO de 2024 2018 AW TORREION DEARDOZ  AVDA. DE LA CONSTITUCION, 106 950 DISCOUNT
2024 2018 LbL TORREION DEARDOZ  CTRA. DE LOECHES, 49 80 DISCOUNT
ww ”E.w BN en Nou_.m a N_.N @NR_. BN en NONw _O Qcm mCUODm un 2024 2018 Lot TORREJON DEARDOZ ~ AVDA. DE LA CONSTITUCION, 100 800 DISCOUNT
' ' ! 2024 Lot TORREJON DEARDOZ  C.C. OASIZ, AVDA. PREMIOS NOBEL, 15 1600 DISCOUNT
Q,mn:j_mjﬁo o_m_ ”_.m mmnxv mmﬁm _jﬁﬂmgmzﬁo en Bm.ﬁ_,Om ﬁcmn__\mn_Om 2024 2018 PRIMAPRIX TORREJON DEARDOZ €/ DEEN MEDIO, 23 250 DISCOUNT
’ : 2024 PRIMAPRIX TORREION DEARDOZ  AVDA. DE LA CONSTITUCION, 159 250 DISCOUNT
i i f Are i 2024 018 ALCAMPO TORREJON DEARDOZ  C.C. ELCORREDOR, CTRA. AJALVIR, N-202, KM. 12'5 11973 HIPERMERCADO
de mCUm:ﬁ_n_m comercia _\ Superior al crecimiento UOU_mn_ij _\ 2024 2018 CARREFOUR TORREION DEARDOZ P.I. LAS MONJAS, CTRA. DE LOECHES, S/N 299 HIPERMERCADO
AT f 2024 2018 AHORRAMAS TORREION DEARDOZ  C/ CALDERAS, 17 956  SUPERMERCADO
indica un esfuerzo por mambﬁm rse no solo a las necesidades de 2024 2018 AHORRAMAS TORREION DEARDOZ  C/ PTO. NAVACERRADA, 14 583 SUPERMERCADO
‘s : ‘s : 2024 2018 AHORRAMAS TORREJON DEARDOZ  AVDA. DE LA CONSTITUCION, 144 1650  SUPERMERCADO
una _uo_u_mn_OD en aumento, sino también a los cambios en los 2024 2018 AHORRAMAS TORREION DEARDOZ  C/ HILADOS, 9 115 SUPERMERCADO
L . o . s 2024 2018 AHORRAMAS TORREION DEARDOZ  AVDA. UNION EUROPEA, 1 80  SUPERMERCADO
habitos de consumo, con una mayor diversificacion en los w0 m Aomas TORSEIONDEARDOZ /RO 3
f lacié _ fici ial 2024 2018 AHORRAMAS TORREION DEARDOZ  C/ LONDRES, 21 84 SUPERMERCADO
ormatos de venta. La relacion entre la su perticie comercial 'y 204 AHORRAMAS TORREION DEARDOZ  AVDA. DE LA CONSTITUCION, 106 1263 SUPERMERCADO
y 2 . 2024 AHORRAMAS TORREION DEARDOZ  C/ HIERRO), 40 1176 SUPERMERCADO
la _UOU_mn_O_H que era de 0,286 m por habitante en 2018, ha 2024 MIALCAMPO TORREION DEARDOZ  BASE AEREA TORREION DE ARDOZ 250 SUPERMERCADO
) . . 2024 ALCAMPO TORREION DEARDOZ P2 DE LA DEMOCRACIA, 7 80  SUPERMERCADO
aumentado a 0,311 m*® en 2023-24, ﬂmﬁ_m_msgo una mejora en 2024 CARREFOUR EXPRESS TORREION DEARDOZ €/ CRISTO, 2 SUPERMERCADO
R . . . . 2024 218 COVIRAN TORREION DEARDOZ  C/LOS CURAS, 5 200  SUPERMERCADO
la accesibilidad al comercio minorista y en la ca Umn_QwQ de 2024 COVIRAN TORREJON DEARDOZ  C/ MANUEL SANDOVAL, 27 190 SUPERMERCADO
2018  COVIRAN TORREION DEARDOZ  CALLEMARMOL, 9 130 SUPERMERCADO
respuesta o_ e _ merca o_ 0 _ 0OCa _ . 2018 COVIRAN TORREJON DEARDOZ  CALLE CIUDAD REAL, 19 125 SUPERMERCADO
P 2024 218 DA TORREION DEARDOZ  AVDA. CONSTITUCION, 142 1009 SUPERMERCADO
L3 no_\jbmﬁ_ﬂsgma on el mercado de ._.O_._.m_d: ha aumentado 2024 218 DA TORREION DEARDOZ  C/ HOSPITAL, 4 414 SUPERMERCADO
2024 218 DA TORREION DEARDOZ  AVDA. DE LAS FRONTERAS, /N 1032 SUPERMERCADO
. . . 2024 218 DA TORREION DEARDOZ  C/ VEREDILLA, S/N 29 SUPERMERCADO
notablemente debido a la creciente presencia de actores 2024 DIA TORREJON DEARDOZ €/ MADRID, 5 49  SUPERMERCADO
. . . . . . 218 DA TORREION DEARDOZ  C/CHILE, 7 25 SUPERMERCADO
como Aldi y P.:jm_u:x\ que aportan estrategias de _um._o precio 018 DA TORREION DEARDOZ  TRAVESIA DE LOS CURAS, 7 288 SUPERMERCADO
., 2024 COALIMENT TORREIONDEARDOZ  PZA. EUROPA, 5 110 SUPERMERCADO
y _.mancm_,Nm n _m presion en m_ Bm_.ﬁmo_o. Esto jm _.mmc_ﬂmao en 2024 2018 MERCADONA TORREJON DEARDOZ  C/ SAN FERNANDO, 9 1670  SUPERVERCADO
. ) L. . 2024 2018 MERCADONA TORREION DEARDOZ  CTRA. LOECHES, C/ DELRIO 1416 SUPERMERCADO
enerICIoS para [0S consumidores en terminos de precios 2024 2018 MERCADONA TORREJON DEARDOZ  C/ POZO DE LA NIEVE, 34 - C/ EBANISTERIA 1684  SUPERMERCADO
benef para | d t de p y
2024 2018 MERCADONA TORREION DEARDOZ  AVDA. CONSTITUCION, 225 149  SUPERMERCADO
OUO_ODmm\ pero también repre senta un desafio para los 2024 2018 MERCADONA TORREJON DEARDOZ  PQUE. CIAL ON PLAZA, AVDA. DE LA CONSTITUCION, 102 1731 SUPERMERCADO
. ) . ., i 204 SQRUPS TORREION DEARDOZ  C/ ENMEDIO, 9 200 SUPERMERCADO
pequefos Obm—.mgo_.mm locales. La diversificacion hacia 2024 CARREFOUR EXPRESS CEPSA  TORREION DEARDOZ  POZO DE LAS NIEVES, 30 75 TIENDA DE CONVENIENCIA
2024 CARREFOUR EXPRESS CEPSA  TORREION DEARDOZ  AVDA. DE LA CONSTITUCION, 167 80 TIENDA DE CONVENIENCIA
formatos UmpcmmOm y de U_\OX_B_QmQ como Carrefour mXU_,mmm 2024 CARREFOUR EXPRESS CEPSA  TORREJON DEARDOZ  AVDA. DE LA CONSTITUCION 225 95 TIENDA DE CONVENIENCIA
2 2024 218 DEPASO TORREIONDEARDOZ  P.I. LAS MONJAS, AVDA. DELSOL, S/N 50 TIENDA DE CONVENIENCIA
< ﬁOm__BmDﬁ muestra 0030 _mm anmDmm UCman QOUﬁm_,mm a _mm 2024 2018 SUPERCOR EXPRESS TORREJON DEARDOZ  AVDA. DE MADRID, S/N 500 TIENDA DE CONVENIENCIA
4 2024 2018 BODEGASJUCAR TORREION DEARDOZ __C/ SAN ALFONSO, 2 500 TIENDA ESPECIALIZADA
necesidades de conveniencia de los consumidores.
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COMPETENCIA ZONA AMPLIADA

El andlisis de la oferta comercial en la zona ampliada del Corredor del 7
Henares, que incluye municipios como Alcala de Henares, Coslada,
Azuqueca de Henares y Paracuellos del Jarama, refleja una distribucion

de la competencia que sigue una ldgica poblacional y geogréfica. Los
principales ndcleos comerciales y competidores se concentran en Alcala

de Henares y Coslada, dado su mayor peso demografico y su posicion
estratégica dentro de la region. Alcalda de Henares, con su red
consolidada de grandes superficies comerciales (hipermercados,
supermercados y establecimientos especializados), lidera la oferta,
destacando ensefias como Carrefour, Mercadona, AhorraMas, Lidl y DIA,

ademas de nuevas incorporaciones como Family Cash, que aporta un
formato hibrido innovador. Coslada, por su parte, ha mantenido un
crecimiento constante con operadores clave como Mercadona, Lidl,
Carrefour Market y un aumento en tiendas de conveniencia, lo que
refuerza su posicion como nucleo secundario importante dentro del
area de influencia.

W12

W11

La evolucion de la oferta comercial entre 2018 y 2024 ha sido apreciable
tanto en nimero de establecimientos como en superficie de venta. La
superficie comercial total ha pasado de 151.613 m? en 2018 a 169.611
m? en 2024, lo que supone un crecimiento del 11,9%, mientras que la
poblacidon en esta zona ampliada ha crecido de 439.942 habitantes en
2018 a 453.081 en 2023, un aumento moderado del 3%. Este diferencial
entre el incremento de la oferta comercial y el crecimiento poblacional
apunta a una clara estrategia de expansion por parte de las grandes
cadenas, que buscan consolidar su presencia y captar cuota de mercado
en una region en pleno desarrollo. La relacion entre superficie de venta
y habitantes ha mejorado de 0,34 m? por habitante en 2018 a 0,37 m?
en 2024, indicando una mayor accesibilidad a la oferta comercial para
los consumidores.
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COMPETENCIA ZONA AMPLIADA

El dinamismo observado en la zona ampliada estd impulsado por varios factores clave. En Alcala de Henares, el crecimiento ha sido especialmente destacado, con la
incorporacion de nuevas ensefias y la diversificacion de formatos comerciales, como la llegada de Family Cash y el refuerzo de supermercados de descuento como Lidl y
Primaprix. En Paracuellos del Jarama, la inauguracion de BM Supermercados en 2023 ha afiadido un actor relevante al panorama, mientras que en municipios mas pequefios
como Azuqueca de Henares y Meco se han consolidado ensefias tradicionales como Mercadona y DIA, adaptandose a la demanda local. Coslada, con su estructura urbana mas
compacta, ha visto un crecimiento en formatos de proximidad como Carrefour Market y Supercor Stop & Go, respondiendo a las necesidades de un publico urbano y dindmico.

Distribucion de la oferta por tipo de establecimiento y localidad 2024
Fuente: INDISAy elaboracion propia

CAMARMA PARACUELLO

) ALCALA DE DE DAGANZO DE SDEL | FERNANDO | TORRES DE

ENSERNA / LOCALIDAD AJALVIR | HENARES | ESTERUELAS | COSLADA | ARRIBA | LOECHES | MECO | JARAMA |DEHENARES [LA ALAMEDA | VILLALBILLA [Total
SUPERMERCADO 2 ) 2 2 2 2 4 6 8 2 4 9
TIENDA DE CONVENIENCIA 1 3 0 7 0 0 0 0 1 0 0 12
DISCOUNT 0 8 0 3 0 0 0 0 0 0 0 1
TIENDA ESPECIALIZADA 2 7 0 1 0 0 0 0 0 0 0 10
HIPERMERCADO 0 4 0 0 0 0 0 0 1 0 0 5
CASH 0 5 0 0 0 0 0 0 1 0 0 4
Total 5 69 2 33 2 2 4 6 1 2 4 140

Distribucion de la oferta por tipo de establecimiento y localidad 2018
Fuente: INDISAy elaboracidn propia

CAMARMA PARACUELLO|  SAN
) ALCALA DE DE DAGANZO DE SDEL | FERNANDO | TORRES DE
AJALVIR | HENARES | ESTERUELAS | COSLADA | ARRIBA | LOECHES | MECO | JARAMA | DEHENARES |LA ALAMEDA | VILLALBILLA [Total
SUPERMERCADO 1 38 3 19 3 2 4 4 8 2 3 87
TIENDA ESPECIALIZADA 2 7 0 0 0 0 0 0 0 0 0 9
TIENDA DE CONVENIENCIA 0 3 0 5 0 0 0 0 0 0 0 8
DISCOUNT 0 4 0 2 0 0 0 0 0 0 0 6
CASH 0 4 0 0 0 0 0 0 1 0 0 5
HIPERMERCADO 0 4 0 0 0 0 0 0 1 0 0 5
Total 3 60 3 26 3 2 4 4 10 2 3 120
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El analisis conjunto de la oferta comercial en Torrejon de Ardoz y la zona ampliada revela dindmicas diferenciadas pero complementarias en cuanto a la distribucion de metros
cuadrados, formatos predominantes y evolucidn reciente. En Torrejon, los supermercados lideran el panorama comercial con 22.009 m?, un 20,1% més que en 2018,
distribuidos en 26 establecimientos, mientras que en la zona ampliada suman 75.946 m* en 96 puntos de venta, con un crecimiento mas moderado del 12,5%. En ambas
areas, los supermercados destacan como el formato dominante, lo que refleja su papel central en el abastecimiento diario de los consumidores. No obstante, la media de
superficie por punto de venta es algo menor en la zona ampliada (791 m?) frente a Torrejon (847 m?), lo que indica un enfoque mas segmentado y adaptado a diferentes
nucleos poblacionales en la region mas amplia.

Evolucién de la Oferta Comercial por Tipo de Por su parte, los hipermercados muestran una estabilidad en ambas reas, con 14.965 m? en
Establecimiento en Torrejon de Ardoz (2018-2024) Torrejon y 45.878 m? en la zona ampliada, distribuidos en 2 y 5 establecimientos,
Fuente: INDISAy elaboracién propia respectivamente. Este formato, aunque limitado en nimero, mantiene una gran capacidad por

punto de venta, con 7.483 m2 en Torrejon y 9.176 m? en la zona ampliada. Sin embargo, no ha

Tipo de N° puntos| m2/punto| Variacion experimentado crecimiento en el periodo 2018-2024, lo que sugiere que el formato
establecimiento | Total m2| _de vental _de venta hipermercado sugiere que la expansion no ha localizado suelos en que llevarse a cabo mientras
SUPERMERCADO 22009 26 847 20,1% 016 que el que es objeto de andlisis esta vacante, consoliddndose como una oferta especifica para
HIPERMERCADO 14.965 2 7483 0.0% 011 perfiles de consumo que buscan variedad y compras de mayor volumen.

DISCOUNT 4,650 6 775 66,1% 0,03 _ o S

OTROS 1300 6 217 18.2% 001 El mmmama\o discount _oamm:s@: crecimiento significativo en m.BUOm noamxﬁw aunque de
TOTAL 42924 40 1073 15.4% 031 Manera mas marcada en Torrején (66,1%) que en la zona ampliada (53,2%), impulsado por

cadenas como Lidl, Aldiy Primaprix. Este formato responde a la creciente sensibilidad al precio
de los consumidores, especialmente en un entorno de alta competencia. Por Ultimo, la

Evolucion de la Oferta Comercial por Tipo de

Establecimiento en drea ampliada (2018-2024) categoria "otros", que incluye tiendas especializadas y de conveniencia, ha experimentado un

Fuente: INDISAy elaboracion propia notable aumento en la zona ampliada, con un crecimiento del 351,8%, frente al 18,2% en

N° puntos| m2/punto| Variacion Torrejon. Esto refleja una mayor diversificacion de la oferta en dreas mas amplias y urbanas,

de venta adaptandose a los diferentes habitos de consumoy a la creciente poblacion, que en el periodo

SUPERMERCADO 75.946 9% 791 12,5% 017 ha aumentado de 439.942 habitantes en 2018 a 453.081 en 2023. Este incremento

HIPERMERCADO 45.878 5 9176 0,0% 0,10  poblacional se traduce en una mejora del ratio de m? de superficie de venta por habitante,

CASH 17.631 4 4408 -10,2% 004  que pasa de 0,31 a 0,35 en la zona ampliada, y en Torrejon alcanza los 0,31 m? por habitante.

DISCOUNT 9.650 11 877 53,2% 002 En conjunto, estos datos destacan un panorama comercial en constante evolucion y
OTROS 10.120 24 422 351,8% 0,02  adaptacion a las necesidades demograficas y econdmicas de la region.

TOTAL 159.225 140 137 12,5% 0,35

30 CREED

marketengineering

VSIEVTT G202/90/60
12 (S3=0 'VIOVO08YV V1 3d NOIOVOIHILYID 3a avalHOLNY=NO0 '1900€9820-SALVA=L6''S'2'AI0 ‘VIONVdS3 VIOVOO08Y v13d TWHINID OrISNOD=0 ‘T YOV=ND) S3=0 ‘AIdAvIN=S ‘ejoeboqy e| ap [eUOISBI0Id=1 ‘V6Z6ET/6L082V/SY0Z=N0O
‘AI¥AavIN 3a VIOYO08Y v13d 0193700 FHLSNTI=0 ‘WOD TIVNODNATHYOIHYIN=3 ‘MEEYBOZED-STDAI=HITNNNTVIHIS ‘ATH=NS ‘OINOLNY ODHVIN=9 ‘'OLVYIN A3 OINOLNY ODHVIN=ND ‘T : lod opeuLld sa'uofe.i0)-0)4e apas//:sdny

(@M UQIIDDJIP B| US SOPELLLI SOJUSWNI0P SO| 9P BIIUQIID3| Bl Bl 8p ZapljeA €| Jeqoidwod apand ugioedyuan ap obIpod |2 sjuelpajy "Seusa)xa Seully aAn|oul 0Juswnoop |3 8v0589309TT98E.53A9920339294E€EY04520D0E SYLLT-IZLAD-HON19 TS629TS



DOCUMENTO

Numero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48

:00

IDENTIFICADORES

PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON__JUN_2025

.pdf

R4_PARTE3

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: 6LMGR-GVTZI-FJJAS

Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:09

Péagina 77 de 113

COMPETENCIA - PREFERENCIAS DE CONSUMO

El andlisis de las preferencias de compra segun las categorias de producto refleja tendencias claras en el comportamiento del consumidor y la competencia en el
mercado correspondiente al area de influencia inmediata al proyecto. En categorias como la alimentacion general y los frescos, los supermercados dominan con una
amplia ventaja, liderados por Mercadona, que representa el 39,8% de las preferencias como establecimiento principal de compra, seguido por Ahorramas (14,4%) y
Carrefour (13,1%). Estos formatos ofrecen proximidad y especializacion en productos bésicos, lo que los convierte en la primera opcion para el consumidor medio. No
obstante, los grandes espacios comerciales o hipermercados a proyectar se deben plantear como una alternativa competitiva al combinar una oferta integral de
productos que incluye alimentarios, junto con precios ajustados y una experiencia de compra que puede atraer a un publico mas amplio. Este enfoque debe buscar no
solo complementar las opciones ya existentes, sino también satisfacer una demanda creciente de variedad y calidad en un Unico espacio comercial.

En el segmento de drogueria, higiene y perfumeria, las cadenas principales como Carrefour y Lidl atraen un porcentaje significativo de consumidores, pero los
hipermercados también tienen un peso relevante (32,9%), lo que indica una oportunidad para fortalecer su posicionamiento en esta categoria, especialmente si logran
combinar surtido y precios ajustados. Este enfoque puede diferenciar a la gran superficie comercial proyectada de otros formatos en Torrejon de Ardoz, generando
una atraccion adicional.

En categorias de valor afiadido como bazar textil, hogar y electrdnica, las tiendas especializadas lideran con cifras entre el 65% y el 82%, reflejando la preferencia de
los consumidores por marcas como IKEA, Zara y Mediamarkt, que ofrecen variedad, calidad y asesoramiento especializado. Sin embargo, los hipermercados, con
porcentajes como el 19,6% en bazar textil y el 29,9% en electrdnica, demuestran ser una opcion secundaria viable, especialmente para consumidores que buscan
centralizar compras en un solo lugar. Esta capacidad de cubrir multiples necesidades de compra en un Unico desplazamiento refuerza el atractivo del proyecto para los
residentes y municipios cercanos.

En las categorfas de ocio y cultura, dptica y audicion, y joyeria, las tiendas especializadas captan la mayoria de las preferencias, con cifras que oscilan entre el 56% v el
92%, reflejando una necesidad de servicios personalizados que los hipermercados no suelen priorizar. Sin embargo, la inclusion de estas categorias dentro de una gran
superficie comercial o un hipermercado puede actuar como un atractivo adicional para consumidores que valoren la conveniencia y la oferta complementaria.

El andlisis también destaca la importancia de los lideres del mercado, como Mercadona, y su contribucidon al comportamiento del consumidor. Aunque los
supermercados regionales y locales tienen una posicion estable, el modelo de gran superficie comercial proyectada puede diferenciarse no solo por su surtido, sino
también por la capacidad de atraer consumidores de municipios colindantes y de competir con formatos ya establecidos. Su radio de influencia regional y la capacidad
para ofrecer precios competitivos, especialmente en categorias de alto consumo como alimentacién y frescos, lo posicionan como un formato que complementa y
enriquece la oferta existente.
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COMPETENCIA - PREFERENCIAS DE CONSUMO

Preferencias de consumo — Competencia.

32

Total compras por seccidén

Respuesta multiple. Base

Drogueria, Higiene y Perfumeria

350 encuestas

dente

on resi

Sondeo poblaci

Fuente

76,0%

Alimentacion general 36,6%

72,3%
Frescos

Bazar Textil

6,4%

Hogar

82,1%
10,8%

Electronica

65,8%

16,4%

32,0%

Ocioy cultura
56,8%

22,7%

5,6%
24%
Optica y audicion 2,8%

92,3%

1,2%

17,1%
2,5%
2,1%

Automovil
84,6%

0,8%
3,1%
0,9%
Joyeria 3,9%
R 0,8

6,6%

0,0% 20,0% 40,0% 60,0% 80,0% 100,0%

Preferencias de consumo — Competencia.
Establecimiento principal de compra
Respuesta multiple. Base: 350 encuestas
Fuente: Sondeo poblacion residente

Alcampo; 7,6%

m Hipermercado Lidl; 9,3%

B Supermercado
M Tienda de descuento
M Tienda especializada

Otros
Dia; 11,4%

Carrefour; 13,1%

Aldi;

)

1,6%

Tienda de barrio;
0,8%

Otros; 1,9%

Ahorramas; 14,4%

Mercadona; 39,8%
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ESTIMACION IMPACTO PROYECTO EN EMPLEO

Empleo durante la fase de construccion

Aun cuando la parcela tiene una edificabilidad total de 21.500 m2, a los efectos de este estudio y del lado de la prudencia se va a considerar la construccion de una gran superficie
comercial especializada o un hipermercado de aproximadamente 15.000 m? (superficie promedio de un operador lider en Espafia no implantado en la localidad y drea ampliada objeto
de estudio segln los datos de sus instalaciones en Sevilla, Getafe, Las Rozas y Sestao. Fuente: INDISA) supone un impacto significativo en términos de empleo directo en la fase de
construccion. Este impacto se distribuye entre diferentes tipos de especialistas, incluyendo obreros, electricistas, fontaneros, carpinteros y otros profesionales técnicos. De acuerdo
con los datos proporcionados por el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana y complementados con el Informe del Observatorio de la Fundacion Laboral de la
Construccion (2022), la ratio promedio de personal requerido para la construccion de edificios comerciales y de almacenes no residenciales es de 11,6 empleos por cada 1.000 m?
construidos. Aplicando esta ratio al caso del hipermercado proyectado:

Empleos directos = (15.000m? x 11,6empleos) / 1.000m? = 174 empleos directos

Este calculo refleja Unicamente los empleos generados directamente en el lugar de la obra, sin incluir los indirectos asociados a la fabricacion y transporte de materiales.

Segun referencias de proyectos similares, los plazos de
construccion  para  establecimientos de  caracteristicas
comparables suelen oscilar entre 6 y 9 meses, dependiendo de
factores como la complejidad del disefio, las condiciones del
terreno y la planificacion de las actividades de obra. Este periodo
incluye fases como movimientos de tierra, cimentaciones vy la
ejecucion de estructuras principales.

Estimacion de empleos directos en la construccion del hipermercado
Fuente: INDISA, Observatorio de la Fundacion Laboral de la Construccion (2022), Ministerio de Transportes,
Movilidad y Agenda Urbana, Grupo Vias, y Construccion Metalica

No| almacenes y
Totall Residencial| residenciall comercial| almacenes

N® m%ﬂ& 2022 2.5390 2.1740 3650 111,0 740 37,0 Basado en esta estimacion, el proyecto en Torrejon de Ardoz
w%%_n__m BNWONN; : 428638849 367018849 61620000 17620000 11750000 5870000 o' coeric un plazo equivelente, permitiendo concentrer un
ersonal construccion ae oo . . ., .

_ _ _ . Se estima |
edificios 2022 4970640 4256074 714566 204327 136257 68070 MHHMSAMHUMM M_M: _m_mw_%mnﬁ:w _M _M_wh%%:mwm mmz_mwm%
« Regimen general 2022 3671000 3143344 527746 150907 100633 50274 . S_ﬁ_u B i ﬂmd ont P -
+ Autonomos 2022 1299550 1112730 186820 53420 35624 17797 U0 MNN S SOV CERIAD S pEofo FEHAMENE ettt
Personal/1000 m2 11,6 11,6 11,6 11,6 116 11, € construccion.
Personal construccion edificio 15 mil metros cuadrados 174

.pdf

PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON__JUN_2025

R4_PARTE3
Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:09

DOCUMENTO
Péagina 80 de 113

Cédigo para validacion: 6LMGR-GVTZI-FJJAS

OTROS DATOS

34 (CREED

market ring

VSIEVTT G202/90/60

12 (S3=0 'VIOVO08YV V1 3d NOIOVOIHILYID 3a avalHOLNY=NO0 '1900€9820-SALVA=L6''S'2'AI0 ‘VIONVdS3 VIOVOO08Y v13d TWHINID OrISNOD=0 ‘T YOV=ND) S3=0 ‘AIdAvIN=S ‘ejoeboqy e| ap [eUOISBI0Id=1 ‘V6Z6ET/6L082V/SY0Z=N0O
‘AI¥AavIN 3a VIOYO08Y v13d 0193700 FHLSNTI=0 ‘WOD TIVNODNATHYOIHYIN=3 ‘MEEYBOZED-STDAI=HITNNNTVIHIS ‘ATH=NS ‘OINOLNY ODHVIN=9 ‘'OLVYIN A3 OINOLNY ODHVIN=ND ‘T : lod opeuLld sa'uofe.i0)-0)4e apas//:sdny

(@M UQIIDDJIP B| US SOPELLLI SOJUSWNI0P SO| 9P BIIUQIID3| Bl Bl 8p ZapljeA €| Jeqoidwod apand ugioedyuan ap obIpod |2 sjuelpajy "Seusa)xa Seully aAn|oul 0Juswnoop |3 8v0589309TT98E.53A9920339294E€EY04520D0E SYLLT-IZLAD-HON19 TS629TS




INCLUYE FIRMA EXTERNA

ESTADO

Numero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48

:00

IDENTIFICADORES

FIRMAS

.pdf

PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON__JUN_2025

R4_PARTE3
Cédigo para validacion: 6LMGR-GVTZI-FJJAS

Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:09

DOCUMENTO
OTROS DATOS
Péagina 81 de 113

ESTIMACION IMPACTO PROYECTO EN EMPLEO

[ 4
Empleo durante operacion Plantil
SIS\ permercados N° empleados SBA (m2)
o . . . . @® '@ Mercadona 99.000 2435782 4,06440
El andlisis del impacto en el empleo directo generado por el funcionamiento del = O Carrefour 50.000 2.158.327 2,31661
. y - o o Q. Froski 27.308 1598386 1,70847
:%QBQB% propuesto se basa en la .ﬁm_mn_g entre mc.nml_n_m bruta Qm. mg_<_gmg. Am.mz «.\\m_ ° . mm I g BT
numero de empleados calculada a partir de datos recogidos en el Anuario de la Distribucidn M O Consum 19.337 889379 2,17421
de INDISA. Este informe incluye informacion sobre las 40 principales empresas de ¥ m wa_f__ MNW% Amwmw MW%MW
L ., o . ., . . ia Retai § 811. ,
distribucion en Espafia, permitiendo establecer una proporcion promedio de empleados por B 3 .m e Pl 8.250 346,539 238068
cada 100 m* de SBA. Seglin este andlisis, la proporcion media es de 1,80 empleados por .m @ o© m%sg mmmm N%mwm mewm
2 2 (d] pencor d ,
cada 100 m*. B0 > Vegaka 6914 312,937 2,20939
. . . A , ® = n  Ahorramas 12,103 360.567 3,35666
Tomando como referencia una superficie bruta de actividad estimada de 15.000 m* para el % U N Coviran 15.119 893.521 169207
hipermercado, el calculo de empleados directos generados se realiza mediante la formula: @ & ~ QQ“A MWNM wwwmw “mmwmw
- . 2= o akro . ; !
Empleados = Superficie bruta de actividad (SBA) x (Empleados por cada 100 m* / 100). 28 % el 8216 475.994 1,72607
Sustituyendo los valores que el hipermercado generara: Empleados = 15.000m> x =~ £ 2 7  Dinosol 9.000 257.958 3,48894
B lead QL 5 = Transgourmet 2400 501.426 047863
0,0180116100 = 270 empleados. 2= yeso 6,000 273.580 219314
o . . » . o LT3 Lup 5733 239061 239813
Estos puestos abarcaran diversas funciones, incluyendo atencion al cliente, logistica, Wm c  Froiz 6.400 289.719 2,20904
administracion, reposicién y seguridad, entre otras. La cifra resulta de un promedio basado @ @ ”m Mwﬁ_wxw NWMW wwwwmw wwmmm
. . . .y . | . X "
en empresas de referencia del sector, garantizando una aproximacion realista sobre el 5 m 2 Covlo 1580 412,655 038289
impacto laboral de un establecimiento de esta naturaleza. Este célculo refleja la importancia W D 'C GrupoMas 3.700 200.602 1,84445
A o - . ) 8 8 4 FamilyCash 3.500 116,616 3,00130
del proyecto no solo en términos de dinamizacion economica, sino también como 5 2 Sup. ElJamon 3100 153760 201613
generador de empleo en la region. Atendiendo a la naturaleza del empleo en Torrejon, Pt m @ HiperUsera 2.255 137,642 163831
. iy . = %= M 2690 123,678 2,17500
destaca especialmente como motor de generacion de oportunidades para grupos m..m w :meﬂ_wm AT e D
demograficos especificos. Dado que el comercio al por menor cuenta con un alto o £ .w E.Leclerc 1670 82939 2,01353
. . 9 0 O 5 = LaDespensa 1.531 123.764 1,23703
porcentaje de .mBU_mo ?3%_.:.0 en Torrejon de >a.oN .Q..{&u de los desempleados m.: este  § AL oo; o E® 077033
sector son mujeres), es previsible que una parte significativa de los 270 puestos directos m 2 Al 164 65.000 0,25231
que se crearan sean ocupados por mujeres, ayudando a reducir la brecha de géneroenel G < ”\_9__ _u__mmmc Nwwm MMMWM mewm
0 q 2 . P anuel barea ! ,
empleo. Asimismo, considerando que un porcentaje relevante de las contrataciones en este m. S Musgrave 957 96.271 0,99407
sector recae en personas jovenes menores de 34 afios, el hipermercado también se 0 g Unide 415 212.854 022316
. o | ol o e e o > H. Luis Rodriguez 1.706 88.800 1,92117
posiciona como una via de acceso al mercado laboral para los jovenes, promoviendo su L 1300 111548 116542
inclusion en la actividad econdmica de la region y mejorando su desarrollo profesional. Luis Pifia 1175 75.135 1,56385
35 Alsara 1228 156.866 p%mwﬂ
Total 9.558 439.959 DEGE
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Resumen del impacto en el empleo directo: Construccion y Operacion

El proyecto del hipermercado no solo representa una oportunidad econdmica significativa para la region, sino también un importante generador de empleo directo tanto en la fase de
construccion como en la operacion del establecimiento. Durante la fase de construccion, se estiman 174 empleos directos, basados en un ratio de 11,6 empleados por cada 1.000 m?
de superficie construida, segun el Ministerio de Transportes, Movilidad y Agenda Urbana y el Observatorio de la Fundacion Laboral de la Construccion. Estos empleos incluyen
trabajadores especializados como electricistas, fontaneros, carpinteros y personal técnico, y se desarrollaran durante un periodo de entre 7 y 18 meses, en linea con proyectos
similares como los hipermercados en Getafe y Sevilla.

En la fase de operacion, el impacto laboral se incrementa alin mds, con una estimacion de 270 empleos directos generados. Este calculo se basa en el andlisis del Anuario de la
Distribucion de INDISA (2023), que establece un promedio de 1,80116 empleados por cada 100 m? de superficie bruta de actividad (SBA). Los empleos abarcaran funciones clave
como atencion al cliente, logistica, administracion, reposicion y seguridad, asegurando una operacion eficiente y sostenible del hipermercado.

En total, entre ambas fases, el proyecto generara aproximadamente 444 empleos directos, consolidandose como un motor econémico y laboral clave para la region. Este impacto,
calculado sobre datos reales del sector, subraya la relevancia del proyecto no solo en términos de empleo, sino también como dinamizador del entorno local y regional.

Empleos directos

Fase ) Fuente
estimados
Ministerio de Transportes,
Construccion 174 Movilidad y Agenda Urbana (2022);
Observatorio Fundacion Laboral

., Anuario de la Distribucion INDISA
Operacion 270 (2023)
Total 444 Elaboracion propia
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Impacto indirecto del funcionamiento del hipermercado

El funcionamiento del hipermercado proyectado genera un efecto indirecto e inducido en el empleo que amplifica su relevancia econdémica. Este impacto no
solo abarca los empleos generados directamente en el establecimiento, sino que se extiende a sectores clave como transporte, logistica, servicios auxiliares y
consumo en la economia local. Estos empleos adicionales se derivan de la cadena de suministro necesaria para el hipermercado y del gasto de los
trabajadores en bienes y servicios.

El analisis utiliza como base el multiplicador econémico del sector comercio, calculado en el informe "Impacto del Comercio en la Economia Espafiola”
(Camara de Comercio de Espafia). A partir de los datos proporcionados, se ha calculado un promedio del multiplicador de empleo basado en los afios 2016
(1,59), 2019 (1,60) y 2020 (1,68), resultando en un valor de 1,62.Para estimar el empleo indirecto e inducido generado, se toma como referencia el calculo
de empleos directos derivados de la operacion del hipermercado, que ascienden a 259 empleos.

El calculo se realiza mediante la formula: Empleo indirecto e inducido = Empleo directo x (Multiplicador - 1)

Resumen del impacto en el empleo Sustituyendo los valores:

Fuente: Calculos propios elaborados a partir del Anuario INDISA y datos Lo . .
basados en las Tablas Input-Output del INE (Informe “Impacto del Comercio Empleo indirecto e inducido = 270 x (1,62 - 1) = 270 x 0,62 = 167,40 empleos.

en la Economia Espafiola” de Camara de Comercio de Espafia, 2024) . . . . .
El empleo total generado, incluyendo los directos, indirectos e inducidos, se calcula

como: Empleo total = Empleo directo + Empleo indirecto e inducido = 437 empleos
totales.

Concepto Valor estimado

Empleos directos 270 Esto refleja que, por cada empleo directo generado en el hipermercado, se producen
aproximadamente 0,62 empleos adicionales en otros sectores vinculados. Los empleos
Empleos indirectos e 167 indirectos e inducidos abarcan actividades como transporte, almacenamiento,
inducidos distribucién y servicios técnicos, mientras que los inducidos provienen del aumento de la
demanda local gracias al gasto de los empleados en sectores como restauracion,

comercio minorista y ocio.
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Impacto complementario en el empleo y dinamicas del comercio local

La apertura de un hipermercado en Torrejon de Ardoz supone un impacto positivo neto en el empleo, con efectos que se extienden a los municipios de la zona ampliada.
Si bien los estudios advierten sobre el posible desplazamiento de pequefios comercios, el analisis comparativo demuestra que el efecto global sobre el empleo es
favorable. Este analisis se fundamenta en investigaciones realizadas tanto en Espafia como en América Latina, ofreciendo un panorama claro de los beneficios y desafios
asociados a la apertura de grandes superficies.

El estudio del Instituto de Economia de Barcelona (IEB) “Small shops for sale! The effects of big-box openings on grocery stores” (2016), centrado en poblaciones
menores a 10.000 habitantes, concluye que una gran superficie puede provocar el cierre de 14 pequefias tiendas de comestibles en los cuatro afios posteriores a su
apertura. Cada tienda cerrada representa una pérdida promedio de 1,98 empleos, lo que equivale a un total de 27,72 empleos perdidos por cada nueva gran superficie.
Sin embargo, el mismo hipermercado genera aproximadamente 42 empleos directos, resultando en un efecto neto positivo de 14,28 empleos nuevos. Aunque este
analisis esta centrado en pequefias localidades, ofrece una referencia para evaluar casos como el de Torrején, ajustando el contexto.

Ademas, el informe Impacto econdmico del supermercadismo (Universidad de la Republica de Uruguay, 2011) refuerza esta perspectiva al demostrar que las grandes
superficies generan un saldo neto positivo en empleo, incluso en mercados con fuerte presencia de comercio tradicional. En Chile, por ejemplo, el ingreso de
supermercados en ciertas regiones inicialmente generd un aumento en el empleo, con una estabilizacion posterior. Similarmente, en Estados Unidos, el ingreso de
Walmart mostrd un incremento neto de empleo de 100 puestos en el primer afio, aunque este impacto se redujo a 50 empleos en el largo plazo. En ambos casos, el
analisis demuestra que el empleo neto se mantiene positivo.

Para Torrejon de Ardoz, la apertura del hipermercado proyectado no solo crearia empleo directo, sino que también contribuiria a absorber parte del empleo desplazado
del comercio minorista. Ademds, la formalidad laboral y las mejores condiciones ofrecidas por los hipermercados, segun el informe uruguayo, representan una
oportunidad para mejorar la calidad del empleo en la zona.

La ampliacion del impacto se extiende a los municipios cercanos, como Alcald de Henares o Coslada, que también experimentarian una redistribucion del empleo hacia
actividades mas estructuradas y formales. Esta dindmica fortalece la posicion del hipermercado como un motor econdémico regional, con beneficios tangibles tanto en
empleo como en consumo.

Este andlisis muestra que, aunque la apertura de grandes superficies puede generar tensiones en el mercado laboral a nivel local, el efecto neto sobre el empleo es
positivo, garantizando un dinamismo econdmico que beneficia a Torrejon de Ardoz y a los municipios de su entorno.
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El analisis de la distribucion relativa del empleo directo e indirecto generado por el nuevo hipermercado frente a las cifras de paro en la zona nos
permite evaluar la relevancia de este proyecto en el contexto del mercado laboral local. Para ello, es esencial comparar las estimaciones
previamente calculadas con las cifras de paro y ocupacion del ambito geografico de Torrejon de Ardoz y la zona ampliada.

Con una superficie bruta de actividad (SBA) de 15.000 m?, el proyecto generard 270 empleos directos durante su operacion. Ademas, se estima
la creacion de 167 empleos indirectos e inducidos asociados a la actividad del hipermercado y 174 empleos directos durante la fase de
construccion. En total, el impacto laboral asciende a 611 empleos.

Comparando estos datos con las cifras de paro en Torrejon de Ardoz, donde se registran 6.840 parados en 2023, los empleos generados
representarian cerca del 8,93% del total de parados locales. Este porcentaje es significativo, ya que supone una contribucion sustancial a la
reduccion del desempleo en el municipio, especialmente en sectores clave como servicios y logistica, donde la actividad del hipermercado
tendra mayor impacto.

En cuanto a la zona ampliada, que incluye municipios circundantes como Alcala de Henares, Coslada y San Fernando de Henares, entre otros, se
registran 21.506 parados en total. En este caso, los 611 empleos generados por el proyecto representan alrededor del 2,84% del paro total de la
region. Aunque el impacto relativo es menor en comparacion con Torrejon, su importancia radica en la dinamizacion de los mercados laborales
locales, distribuyendo oportunidades laborales entre distintos municipios.

Ademas, si observamos los ocupados estimados en Torrejon de Ardoz (52.104 personas), los empleos directos e indirectos del hipermercado
supondrian un incremento del 1,17% en la ocupacion total. Este aumento es un indicativo del potencial del proyecto para contribuir a la mejora
de las condiciones laborales y econdmicas en la region.

Se resalta, en conclusion, la necesidad de articular politicas publicas que faciliten la formacion y capacitacion de los trabajadores locales en
sectores relacionados con la actividad comercial y logistica, asegurando que un mayor porcentaje de los empleos generados beneficien
directamente a la poblacion desempleada de la zona inmediata. Esto resulta especialmente relevante para Torrejon de Ardoz, donde el efecto
positivo del proyecto podria ser mas palpable, pero también para municipios adyacentes, donde el empleo indirecto puede tener un rol
destacado.
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Analisis del impacto estimado en los precios: metodologia aplicada

La evaluacion del impacto de la apertura del nuevo hipermercado en Torrejon de Ardoz sobre los precios
locales se basa en un enfoque metodologico que combina el analisis estadistico y la interpretacion de
patrones observados en datos historicos de otras regiones. Este enfoque considera tanto la evolucion
interanual del indice de precios de consumo (IPC) en alimentacion como la variacion en el nimero de
establecimientos comerciales minoristas en el ambito regional y nacional.

El analisis se centra en identificar correlaciones significativas entre cambios en la densidad de
establecimientos y variaciones en la pendiente del IPC, utilizando modelos estadisticos y herramientas
comparativas. La metodologia tambien busca extrapolar estos resultados a la situacion especifica de Torrejon
de Ardoz, considerando factores como la superficie comercial disponible y las caracteristicas del mercado
local.

El procedimiento incluye tres etapas principales: recopilacion y normalizacion de datos relevantes, analisis
estadistico para detectar patrones y validacion de resultados mediante la comparacion con estudios previos y
contextos similares. Este enfoque permite estimar el impacto potencial en la reduccion de precios como
consecuencia de un aumento en la competencia local.

40
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Relacion entre la variacion del IPC y el drecimiento de establecimientos comerciales
El andlisis interanual de la relacion entre el crecimiento del numero de Variacionesinteranuales IPC alimentacién 2018-22 Variaciones interanuales locales comerciales 2018-22
establecimientos comerciales y la evolucidn del IPC revela patrones destacados en Fuente: INE y elaboracién propia Fuente: INE y elaboracion propia
algunos periodos recientes. En afios clave como 2021 y 2022, varias regiones 25 0% 60.0%
. .. . 7 ,U%
muestran un freno en el aumento de precios coincidente con incrementos Nacional
significativos en la cantidad de locales comerciales. Este fendmeno podria estar
vinculado a una mayor competencia en el mercado. 50,0% Andalucia
En 2021, regiones como Madrid, Cantabria y Castilla y Ledn experimentaron  20,0% o =
. 7 . . . 7 ’ ’ 0
dindmicas relevantes. Madrid registrd un aumento de mas de 1.000 locales, = Asturias, Principado
acompafiado de un menor incremento en la pendiente del IPC respecto a afios de
anteriores. En Cantabria y Castilla y Leon, con incrementos de +201 y +456 locales 30,0% —Islas Baleares
respectivamente, también se observd una desaceleracion en la tasa de crecimiento 15,0% e Canarias
del IPC. Este comportamiento puede reflejar como la mayor oferta comercial 20,0%
fomenta una contencion en los precios, especialmente en productos de alta rotacion. —Cantabria
ATl o . ’ . . . 0, 1 A
El andlisis estadistico refuerza esta hip6tesis. En el periodo 2021-2022, a nivel 10,0% —Castillay Ledn
nacional, se identifica una correlacién negativa moderada entre la variacion de ~ 10,0% ——Castilla-La Mancha
locales y las pendientes del IPC (-0,36), mientras que en 2020-2021 esta relacion, 0,0% g
aunque mas débil (-0,21), mantiene la consistencia. Ademas, pruebas como la A —Catalufia
regresion lineal destacan una relacion estadisticamente z%;a%é en afios -10,0% Comunidad
concretos, mostrando que un aumento en el nimero de establecimientos podria 5,0% Valenciana
reducir el crecimiento del IPC en aproximadamente 0,12 puntos porcentuales por —Extremadura
cada 100 locales adicionales it .
' Galicia
Aunque wmﬁom resultados no son uniformes en Ho@o.m los Um:oaoM %m__N.m%w a_m_ms . 30,0% T
un patron interesante en contextos de alta actividad comercial. La incidencia de bre Madrid
factores externos, como la inflacion general o eventos macroecondmicos, también ===Murcia, Regién de
& o A ) -40,0%
desempefia un papel clave en la evolucion de los precios. Sin embargo, estos ’ Navarra. Comunidad
patrones evidencian la relevancia del crecimiento comercial en la dindmica de los Foral de
precios, particularmente en mercados donde la competencia tiende a ser un motor ~ -5,0% -50,0% = Pais Vasco
estabilizador. 2018-19 2019-20 202021 2021-22 2021-22 2020-21 2019-20 2018-19
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ESTIMACION IMPACTO EN LOS PRECIOS

Impacto proyectado del proyecto en la superficie comercial y el IPC

En Torrejon de Ardoz, la superficie comercial actual destinada a la venta asciende a
42.924 m?, excluyendo las pequefias tiendas de barrio. La incorporacion de un nuevo
hipermercado especializado, con una superficie proyectada de 15.000 m?, representaria
un aumento del 34,95% en la capacidad de venta total del municipio. Este incremento
situaria a la localidad en un nivel competitivo mas elevado dentro de la zona ampliada,
reforzando su posicion como centro de atraccion comercial.

El andlisis de la relacion entre la expansion de la superficie comercial y la evolucién de
los precios, basado en la correlacion identificada entre la evolucion del IPC y el
crecimiento del numero de establecimientos, proporciona una base sélida para
proyectar el impacto del nuevo hipermercado. En regiones con aumentos significativos
en la oferta comercial, se ha observado un efecto moderador en los precios, vinculado a
la mayor competencia y diversificacion de la oferta. En este caso, el incremento del
34,95% en la superficie comercial podria contribuir a frenar el crecimiento del IPC, con
una reduccion interanual estimada de entre -0,15% y -0,25% en la categoria de
alimentacion y bebidas.

Esta moderacion en los precios tiene implicaciones econdmicas directas para los hogares
de Torrejon. Con un gasto promedio anual de 5.198 € por hogar en productos de
alimentacion y bebidas y un total de 49.813 hogares, una reduccion del IPC en el rango
estimado podria generar un ahorro total anual para los consumidores de entre 388.541
€ (reduccion del -0,15%) y 647.569 € (reduccion del -0,25%). Este ahorro no solo mejora
la capacidad adquisitiva de las familias, sino que también refuerza la competitividad del
comercio local, promoviendo un entorno econdmico mas dinamico y sostenible.

Concepto Valor
Superficie comercial actual 42.924 m?
Incremento proyectado +15.000 m?
Incremento porcentual 34,95%
Reduccion estimada en el IPC -0,15% a -0,25%
Gasto anual promedio por hogar 5198 €
Numero de hogares en Torrejon 49.813
Ahorro anual por hogar (-0,15%) 7,80 €
Ahorro anual por hogar (-0,25%) 13,00 €
Ahorro total para la poblacion (-0,15%) 388.541 €
Ahorro total para la poblacion (-0,25%) 647.569 €
Fuente: Elaboracién propia basada en datos del IPC y establecimientos comerciales
(2018-2022), INE (2023), y estimaciones del analisis interanual regional.
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EVALUACION DEL IMPACTO EN LA COMPETITIVIDAD

Impactos en el comercio minorista local

La entrada de grandes superficies suele estar asociada a una transformacion significativa en la dinamica del comercio local. Segun el Instituto de
Economia de Barcelona (IEB), las aperturas de grandes superficies en municipios de menos de 10.000 habitantes provocan el cierre de entre el
20% vy el 30% de las tiendas de alimentacion en un periodo de cuatro afios. Sin embargo, este efecto no implica un vaciamiento de los centros
urbanos, ya que los locales que quedan libres son rapidamente ocupados por nuevos negocios de otros sectores, generando una diversificacion de
la oferta comercial.

En el caso de Torrejon de Ardoz, un municipio con caracteristicas urbanas mas complejas y una poblacion superior a los 130.000 habitantes, es
probable que el impacto sea menos marcado en términos de cierres de pequefios comercios, pero si provoque un proceso de reorganizacion
comercial. Las experiencias de aperturas en municipios similares sugieren que el hipermercado actla como un motor de atraccion comercial que
dinamiza las zonas circundantes al captar consumidores de areas vecinas.

Evidencias de diversificacion comercial

El informe sobre el supermercadismo en América Latina y Espafia (2011) apoya la idea de que los supermercados no solo compiten con pequefios
comercios de alimentacion, sino que también generan externalidades positivas en el comercio minorista en general. Sobel y Dean (2008) y Gould,
Pashigian, y Prendergast (2005) concluyen que estas grandes superficies pueden aumentar el trafico de consumidores hacia los centros
comerciales o areas urbanas donde estan ubicadas, beneficiando a los negocios adyacentes.

En este contexto, se puede prever que, en Torrejon de Ardoz, la apertura de un nuevo operador de hipermercado podria estimular la creacion de
nuevos negocios en sectores complementarios, como restaurantes, tiendas de productos para el hogar o servicios de cuidado personal,
compensando asi parcialmente el posible cierre de pequefios comercios de alimentacion. Estos resultados han sido corroborados por Igami (2011),
quien demostro que las grandes superficies pueden incluso aumentar la probabilidad de supervivencia de pequefios comercios que venden
productos diferenciados y atienden a habitos de consumo especificos.
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EVALUACION DEL IMPACTO EN LA COMPETITIVIDAD

Consideraciones para Torrejon de Ardoz y la zona ampliada

En municipios como Torrejon de Ardoz, la localizacion del hipermercado en zonas periféricas podria desplazar parcialmente la actividad comercial
hacia estas areas, como se ha observado en otros estudios de grandes superficies en Espafia. Sin embargo, este fenomeno no necesariamente
resulta en un debilitamiento de la competitividad urbana. La experiencia en municipios similares apunta a que los consumidores no abandonan por
completo los centros tradicionales, sino que dividen sus compras entre los grandes hipermercados y los pequefios comercios especializados.

Extender este analisis a la zona ampliada del Corredor del Henares sugiere que un nuevo operador especializado en hipermercados podria
beneficiar también a municipios vecinos como Alcala de Henares o Coslada, fomentando la competitividad regional. Al actuar como un polo de
atraccion comercial, se prevé que el hipermercado amplie el radio de influencia econdmica de Torrejon, fortaleciendo su posicion dentro del eje
del Corredor del Henares.

Conclusion

La apertura de un Operador especializado en hipermercados en Torrejon de Ardoz introduce un cambio estructural en el tejido comercial del
municipio y su area de influencia. Las evidencias documentales destacan que, aunque un porcentaje de tiendas de alimentacion podria enfrentar
dificultades competitivas, la diversificacion que sigue al cierre de algunos negocios no solo reemplaza, sino que en muchos casos amplia las
opciones disponibles para los consumidores. Estudios como el del Instituto de Economia de Barcelona subrayan como los locales desocupados en
areas afectadas tienden a transformarse en negocios de otros sectores, lo que contribuye a evitar la desertizacion comercial y a reactivar dindmicas
econdmicas en los entornos urbanos.

Ademas, el establecimiento de grandes superficies genera una transformacion en los habitos de consumo y fomenta la atraccion de consumidores
hacia el municipio, consolidando su posicion en la region. Este fendmeno se traduce en un efecto dinamizador, donde la competencia fomenta la
innovacion y la calidad en los servicios ofrecidos tanto por grandes superficies como por pequefios comercios complementarios. En el contexto de
Torrejon de Ardoz, la diversificacion y revitalizacion comercial pueden sentar las bases para una economia mas competitiva y resiliente, reforzando
el papel del municipio como un nodo estratégico en el Corredor del Henares.
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IMPACTO SOCIAL

Preferencias de consumo — Competencia.
Interés porcentual por el proyecto

Respuesta multiple. Base: 350 encuestas
Fuente: Sondeo poblacion residente

mN_.\mﬁXu 5 - Mucho interés

n4
3
| W

B 1 - Nada interesante

El impacto social de un proyecto comercial como la apertura de un hipermercado no solo se mide en términos econdmicos o urbanisticos, sino
también en la percepcion y aceptacion de los residentes en su area de influencia. Las opiniones de la comunidad local proporcionan una
perspectiva critica sobre cdmo el proyecto puede afectar su calidad de vida, sus habitos de consumo y su acceso a bienes y servicios. Este analisis
recoge las respuestas de los encuestados respecto a la conveniencia del hipermercado proyectado y su valoracién de diversas caracteristicas,
ofreciendo una vision complementaria a los datos objetivos sobre empleo, precios y competitividad.

El andlisis integrado sobre el impacto social del proyecto muestra una percepcion
mayoritariamente favorable entre los residentes de la zona. El nivel general de interés por el
proyecto se sitla en una media de 3,83 sobre 5, con un notable 54,6% de los encuestados
manifestando "mucho interés" en la apertura de un nuevo hipermercado en la zona. Entre los
argumentos mas repetidos estan expresiones como: "Por |a variedad y los precios competitivos",
"Me interesa tener todo en un mismo lugar", y "Es una opcion interesante para ahorrar tiempo y
dinero". Estas opiniones apuntan a que los residentes perciben este proyecto como una
oportunidad para mejorar su experiencia de compra y acceso a productos y servicios.

A pesar de esta percepcion mayoritariamente positiva, una proporcion mas pequefia de
encuestados expresd desinterés o indiferencia. Entre las razones mencionadas, destacan las
preferencias consolidadas hacia otras cadenas de supermercados, como Mercadona, Carrefoury
Lidl, que lideran el mercado local segun las estadisticas de compra primaria (Mercadona 39,8%,
Ahorramas 14,4%, Carrefour 13,1%). Ademas, algunos encuestados sefiala su falta de necesidad
de realizar compras al por mayor, como también su habito de realizar compras en cadenas
conocidas o cercanas a su domicilio. Este grupo refleja un desafio para el proyecto en términos
de captacion de consumidores acostumbrados a modelos de compra mas tradicionales o
enfocados en supermercados de menor escala.

marketengi

neering

‘dIYavIN 3a VIOVYO08Y V1 3d 0193700 FYLSNTI=0 ‘WO TIIVNODWAIHVYOIHVYIN=3 ‘MEEYBOZED-STOAI=HIFINNNTVIYIS ‘ATY=NS ‘OINOLNY ODHVIN=9 ‘OLYIW ATH OINOLNY ODHVI=ND ‘T : Jod opeuuy sa'uol
(@M UQIIDDJIP B| US SOPELLLI SOJUSWNI0P SO| 9P BIIUQIID3| Bl Bl 8p ZapljeA €| Jeqoidwod apand ugioedyuan ap obIpod |2 sjuelpajy "Seusa)xa Seully aAn|oul 0Juswnoop |3 8v0589309TT98E.53A9920339294E€EY04520D0E SYLLT-IZLAD-HON19 TS629TS

VSIEVTT G202/90/60

1-03Ae"apas)/:sdny

: E :;: ::: :: 12 (S3=0 'VIOVO08YV V1 3d NOIOVOIHILYID 3a avalHOLNY=NO0 '1900€9820-SALVA=L6''S'2'AI0 ‘VIONVdS3 VIOVOO08Y v13d TWHINID OrISNOD=0 ‘T YOV=ND) S3=0 ‘AIdAvIN=S ‘ejoeboqy e| ap [eUOISBI0Id=1 ‘V6Z6ET/6L082V/SY0Z=N0O



IDENTIFICADORES

DOCUMENTO

148

09/06/2025 11

: 26985, Fecha de entrada:

Numero de la anotacion

:00

PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON__JUN_2025

.pdf

R4_PARTE3

ESTADO

FIRMAS

OTROS DATOS

INCLUYE FIRMA EXTERNA

Cédigo para validacion: 6LMGR-GVTZI-FJJAS

Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:09

Péagina 92 de 113

IMPACTO SOCIAL

El andlisis de las caracteristicas especificas del proyecto refuerza esta perspectiva positiva, indicando un alto nivel de interés por varios de los aspectos evaluados. La opcion de "ampliar la oferta de
tiendas y servicios en la zona" obtuvo una de las puntuaciones mas altas, con una media de 4,19 sobre 5, acentuando la expectativa de que el proyecto dinamice el entorno comercial local y ofrezca
alternativas que actualmente no estan disponibles. Esto coincide con opiniones que recalcan la necesidad de una oferta mas variada y que introduzca mayor competencia.

En segundo lugar, el item "incrementar la variedad y calidad de productos disponibles en la zona" alcanzé una media de 4,17, reflejando la alta valoracion que los residentes otorgan a la posibilidad
de acceder a productos de mejor calidad o mayor diversidad en comparacién con la oferta actual. Muchos comentarios cualitativos respaldan esta percepcion, sefialando la importancia de poder
realizar compras en un lugar que retina todo lo necesario, con comentarios como: "Tener todo en un mismo lugar y a buen precio seria ideal" o "Variedad y calidad son claves para mejorar nuestras
compras".

En cuanto a la propuesta general del hipermercado, basada en productos competitivos y marcas, la puntuacion fue de 3,89 sobre 5. Aunque positiva, esta valoracion fue algo menor que las
anteriores, lo que podria indicar que existe cierto desconocimiento o falta de familiaridad con el modelo comercial planteado. Sin embargo, esto no desvirtta el interés global por el proyecto, que
sigue siendo elevado.

Por Ultimo, los servicios adicionales ofrecidos, como optica, audicion, gasolineras y neumaticos, recibieron una
puntuacion mas moderada, con una media de 3,36. Este resultado refleja que, aunque se perciben como un valor
afiadido, no son prioritarios en la percepcion inicial de los consumidores. Sin embargo, podrian consolidarse como
elementos diferenciadores a medida que el proyecto avance, especialmente si se comunica adecuadamente el ahorro o
la conveniencia asociados a estos servicios.

Preferencias de consumo — Competencia.
Interés medio caracteristicas del proyecto

Respuesta multiple. Base: 350 encuestas
Fuente: Sondeo poblacion residente

4,19 4,17 Las opiniones cualitativas recabadas complementan y profundizan en los datos de indole cuantitativa, destacando

3,89 algunos puntos clave sobre las expectativas y preocupaciones de los residentes. Entre las percepciones positivas mas
recurrentes se encuentran la mejora en la competitividad de precios, la posibilidad de ahorrar en compras al por mayor, y
la oportunidad de acceder a productos exclusivos o dificiles de encontrar en otros supermercados locales. Por el lado
menos positivo, algunos encuestados manifestaron dudas sobre su posible interés en este tipo de establecimiento,
1,69 argumentando que no realizan compras frecuentes al por mayor o que ya estan satisfechos con las opciones disponibles

3,37

1,46 . : ) o -
1,29 129 en la zona. Estas opiniones refuerzan la necesidad de una estrategia clara de comunicacion que resalte los beneficios
diferenciales del proyecto.

En términos de impacto social, los resultados globales indican que la apertura del hipermercado tiene el potencial de
generar un cambio positivo significativo en la zona. Por un lado, la alta valoracion de aspectos como la variedad y calidad
Ampliar la ofertade  Incrementarla  La propuesta general - Servicios adicionales g produyctos, junto con la percepcion de que el proyecto contribuird a dinamizar la oferta comercial, apunta a que los

tiendas y servicios  variedad y calidad de  como hipermercado como 6ptica, audicion, ; . . . - . .
X residentes ven en esta iniciativa una oportunidad para mejorar su experiencia de compra y diversificar sus opciones. Por

productos (productos de marca a gasolineras, . , . . ) o
precios competitivos) neumaticos yjoyerfa OO lado, el interés general por el proyecto, combinado con el reconocimiento de su impacto en la competitividad de
precios v la calidad de los servicios, refleja que los consumidores estan dispuestos a explorar nuevas alternativas si estas
m Vedia Desv. estandar

presentan claras ventajas en términos de conveniencia y ahorro.
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Evolucion inicial de los usos de la parcela P.4.1 (1999-2001)

En 1999, |a parcela P.4.1 fue clasificada como Suelo Urbanizable No Programado (SUNP) dentro del
Sector T2, con un Uso Global Productivo orientado a actividades econdmicas, industriales y de
almacenamiento. Esta decision respondia a |a estrategia urbanistica de impulsar un polo industrial y
logistico junto a la autovia A-2, priorizando el desarrollo productivo sobre otros usos. En este
marco, se prohibieron explicitamente los usos residencial y comercial, salvo el comercio mayorista
(C.7) y la industria escaparate (C.8), que se consideraban compatibles con el objetivo productivo.

El desarrollo del sector quedd condicionado a la realizacion de una evaluacion de impacto
ambiental y a la implementacion de medidas de sostenibilidad, como la conexion al sistema integral
de saneamiento y el disefio de un modelo de movilidad que fomentara el transporte publico. Estas
disposiciones reflejaban un enfoque regulador estricto para garantizar el equilibrio entre desarrollo
urbano y sostenibilidad ambiental. En 2001, el Texto Refundido del PGOU ratifico estas
determinaciones, consolidando un modelo de desarrollo centrado en actividades econdmicas de
caracter industrial*.

E S
https://www.ayto-torrejon.es/sites/default/files/intranet//MiPaginaDescargas/143_5.%20AREAS%20DE%20REPART0%203.pdf; el resto de las fuentes consultadas para este
apartado han sido entregadas por el cliente.
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Restricciones y consolidacion del uso terciario comercial no alimentario (2003-2007)

El Plan Parcial aprobado en 2007 introdujo cambios significativos en la regulacion del Sector SUNP-T2.
Designada como Zona 04, destinada exclusivamente al uso terciario comercial no alimentario. Este marco
normativo buscaba mantener una coherencia con la vocacion productiva del sector, al tiempo que introducia
oportunidades limitadas para actividades comerciales relacionadas con la industria y el almacenamiento.

Las principales disposiciones incluyeron:
* Usos permitidos “terciario comercial no alimentario”: codigos del Plan General: C.1, C.6, C.7 y C.8.
* Usos prohibidos: el resto.

* Condiciones volumétricas: Edificabilidad maxima de 0,85 m?c/m?s y una altura maxima de 18 metros
(cuatro plantas).

A pesar de la justificacion del uso no alimentario como una forma de mantener la coherencia productiva, esta
decision no abordd las demandas emergentes del mercado, como la integracion de comercios alimentarios
que podrian diversificar la oferta del sector. Esta limitacion marcaria un punto critico en las revisiones futuras.
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Cambios normativos y reduccion de la parcela P.4.1 (2008-2018)

Entre 2008 y 2018, el marco regulador del Sector SUNP-T2 experimento una serie de modificaciones que
reflejaron un intento de flexibilizar los usos permitidos en otras parcelas del sector, aunque la P.4.1 mantuvo
restricciones significativas. En 2008, el Plan Especial de Adecuacion de Usos introdujo ajustes menores en
categorias comerciales, limitando la ubicacion de estaciones de servicio. Posteriormente, en 2013, se
eliminaron las restricciones de distancias minimas para ciertos usos, pero la exclusion del uso alimentario
persistio.

En 2015, una modificacion puntual permitio actividades alimentarias en parcelas vecinas (como las parcelas 5
y 6), lo que marcd un avance en la diversificacion comercial del sector. Sin embargo, la parcela P.4.1 no se
beneficid de este cambio, manteniendo su enfoque exclusivo en actividades comerciales no alimentarias sin
que existiera ya justificacion alguna para ello teniendo en consideracion la finalidad declarada de la
modificacion puntual operada.

En 2018, su superficie y edificabilidad se redujeron drasticamente, pasando de 66.259,92 m? a 48.536,76 m*y
de 56.533,02 m%c a 21.500 m?c, respectivamente. Este ajuste reforzd el papel de las parcelas adyacentes,
como la parcela 5.C, en la estructura comercial del sector, pero seguia manteniendo el espacio de la P4.1.
como “Terciario Comercial no alimentario”.
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Normativa actual y usos permitidos en la parcela P.4.1 (2020-2024)

Desde 2020, las normativas urbanisticas han consolidado la estructura de usos permitidos y prohibidos en la
parcela P.4.1, manteniendo su caracter de terciario comercial no alimentario.

Las categorias actualmente permitidas son*:

* Usos compatibles: Oficinas, equipamientos privados, aparcamientos, y vivienda de de guarda y custodia
(€125 m?).

Estas limitaciones contrastan con las necesidades actuales del mercado, que demandan una mayor
flexibilidad para integrar usos alimentarios y formatos comerciales mas diversificados. Aunque las categorias
C.2 (supermercados), C.3 (grandes almacenes), C.4 (hipermercados) y C.5 (galerias comerciales), no estan
permitidas en la P.4.1, su introduccion en otras parcelas del sector ha demostrado un impacto positivo en la
competitividad y en la generacion de empleo. La exclusion alimentaria sigue siendo un desafio estratéegico
para maximizar el potencial comercial de |a parcela en el contexto del desarrollo del Sector SUNP-T2,

* 14 de febrero de 2024: Anuncio y Texto Refundido de la Modificacion 92 —hasta ahora, la Ultima- del Plan Especial de Adecuacion de Usos de Torrejon de Ardoz. Mantiene los planos

contenidos en el Texto Refundido de la Modificacion 82 por considerar que no existen modificaciones sustanciales. Saca del ambito de aplicacion del Plan las actividades de la
categorfa HO-1y modifica las de la categoria HO-2. Introduce nueva redaccién del Uso Pormenorizado, el vigente, V.11.3.1.2. Clasificacion categorias del Uso Comercial
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Introduccion

La parcela P4.1 en el Sector SUNP-T2 ha estado historicamente
regulada bajo un marco normativo restrictivo que limita Ias
actividades comerciales a usos predominantemente  no
alimentarios. Actualmente, los usos permitidos incluyen categorias
como C1 (Comercio minorista) y C6 (Centros comerciales), que
incorporan ciertos elementos de actividad alimentaria, junto con
usos mas industriales, C7 (Comercio mayorista) y C8 (Comercio
ligado a almacenaje e industria escaparate).

La inclusion del resto de categorias y en particular de la categoria C4
(Hipermercados) en el marco normativo propuesto representa un
cambio significativo en la orientacion econdmica y funcional de la
parcela. Este ajuste permitiria atraer operadores de gran formato
comercial con un enfoque en productos alimentarios y de consumo
masivo, favoreciendo la diversificacion de la oferta y fomentando
una mayor competencia en el mercado local. Ademas, se plantea
como una oportunidad para equilibrar la estructura comercial del
sector, que actualmente carece de un atractivo significativo en
términos de gran distribucion alimentaria.

Usos permitidos vs. propuestos en la parcela P.4.1
Fuente: Ayuntamiento de Torrejon de Ardoz y elaboracion propia

Categoria de
Uso

C1 (Comercio
minorista)

(@]
(Supermercados)
(3 (Grandes
almacenes)

4
(Hipermercados)

C5 (Galerias
comerciales)

C6 (Centros
comerciales)
C7 (Comercio
mayorista)
C8 (Industria
escaparate)

Descripcion

Actividades minoristas con
superficie < 450 m?

Comercio alimentario < 2.500 m?

Comercio no alimentario con
superficie > 2.500 m?

Comercio alimentario de gran
formato en parcelas periurbanas
Conjunto de pequefios
comercios, principalmente
alimentarios

Conjunto planificado de
comercios con gran diversidad
Comercio orientado al sector
industrial o distribucion mayorista
Comercio vinculado a almacenaje
y venta de productos especificos

Actualmente
Permitido

X X X X

{

{

Propuesto

L S 8 < A«

{
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Comparativa de superficies y productividad
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1. Superficies ALIMENTARIAS bajo las categorias actuales

Las categorias C1 (Comercio minorista) y C6 (Centros comerciales) permiten actividades alimentarias, aunque con restricciones especificas de superficie
y formato. Estas limitaciones implican una oferta fragmentada y de menor escala, que no alcanza la capacidad de atraccion ni la productividad de un
hipermercado (C4).

C1 (Comercio minorista): Superficie permitida por establecimiento: Hasta 450 m?.

* Ventajas: Ofrecen proximidad y atencion a las necesidades diarias del consumidor local.

* Desventajas: Capacidad limitada para generar economias de escala y atraer flujos de consumidores de fuera de la zona.

C6 (Centros comerciales): Conjuntos planificados de tiendas, que pueden incluir actividades alimentarias como anclas comerciales.

* Ventajas: Capacidad de integrar una oferta diversificada en un espacio unico.

* Desventajas: No estan disefiados especificamente para incluir hipermercados, limitando su capacidad competitiva frente a formatos especializados.

Superficie estimada para actividades alimentarias bajo los usos actuales: Aunque no se dispone de un desglose exacto por categoria, la estructura
normativa actual implica que la mayoria de las superficies estan fragmentadas en formatos pequefios y medianos. Esto contrastaria con la capacidad
unificada que permitiria un establecimiento diversificado. En este contexto, el proyecto plantea la incorporacion de una superficie de 15.000 m?, con una
diversificacion que incluiria tanto productos alimentarios como de consumo masivo, sin que el uso alimentario supere el 50% de la superficie total. Esta
estrategia de diversificacion busca responder a las necesidades del mercado, integrando una oferta complementaria que combine productos
alimentarios con otros sectores de alta demanda, maximizando la competitividad del establecimiento. De este modo, la introduccion de la categoria C4
no solo aportaria un aumento significativo en la superficie de venta total (33,5%), sino que también consolidaria una oferta comercial diversificada, mas
competitiva y de mayor alcance regional.
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Comparativa de superficies y productividad

2. Superficies NO ALIMENTARIAS bajo las categorias actuales

Las categorias C7 (Comercio mayorista) y C8 (Comercio ligado a almacenaje-industria escaparate) estan destinadas a
actividades no alimentarias, con caracteristicas especificas para cada una:

C7 (Comercio mayorista): Comercio especializado orientado al segmento empresarial.
* Ventajas: Alta productividad en la distribucion de bienes especificos.
* Desventajas: Publico limitado y sin impacto en el consumidor general.

C8 (Comercio ligado a almacenaje-industria escaparate): Espacios para productos como materiales de construccion,
equipamiento del hogar o ferreteria.

* Ventajas: Integracion funcional entre almacenamiento y exposicion.

* Desventajas: Orientacion a mercados especificos, sin incidencia directa en la diversificacion comercial general.
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Comparativa de superficies y productividad

3. Superficies no permitidas bajo los usos actuales

C2 (Supermercados): Superficie permitida por establecimiento: Entre 450 m?y 2.500 m
* \Ventajas: Permiten una oferta mas diversificada que el comercio minorista.
* Desventajas: Sin capacidad para operar como puntos de atraccion regional debido a sumenor tamafio respecto a los hipermercados.

C3 (Grandes almacenes): Superficie permitida: Mas de 2.500 m?,
* Ventajas: Foco en productos de alto valor agregado (tecnologia, moda, electrodomésticos).
*  Desventajas: Exclusion de productos alimentarios, lo que reduce su capacidad para dinamizar el comercio local de consumo masivo.

C5 (Galerias comerciales): Espacios compartidos con otros establecimientos en edificios de uso mixto.
* \Ventajas: Favorecen la especializacion en productos alimentarios y sinergias comerciales.
* Desventajas: Suimpacto regional es limitado, ya que no poseen la infraestructura necesaria para albergar formatos de gran escala.

C4 (Hipermercados): Establecimientos comerciales de caracter periurbano en parcelas con grandes superficies de aparcamientos generalmente de 1 planta
dealtura.

* Ventajas: Capacidad de operar como punto de atraccion regional y de tener oferta diversa. Mayor competitividad.
*  Desventajas: No presenta desventajas en los aspectos analizados con respecto a las demas categorias.

marketengineering

VSIEVTT G202/90/60

12 (S3=0 'VIOVO08YV V1 3d NOIOVOIHILYID 3a avalHOLNY=NO0 '1900€9820-SALVA=L6''S'2'AI0 ‘VIONVdS3 VIOVOO08Y v13d TWHINID OrISNOD=0 ‘T YOV=ND) S3=0 ‘AIdAvIN=S ‘ejoeboqy e| ap [eUOISBI0Id=1 ‘V6Z6ET/6L082V/SY0Z=N0O
‘AI¥AavIN 3a VIOYO08Y v13d 0193700 FHLSNTI=0 ‘WOD TIVNODNATHYOIHYIN=3 ‘MEEYBOZED-STDAI=HITNNNTVIHIS ‘ATH=NS ‘OINOLNY ODHVIN=9 ‘'OLVYIN A3 OINOLNY ODHVIN=ND ‘T : lod opeuLld sa'uofe.i0)-0)4e apas//:sdny

(@M UQIIDDJIP B| US SOPELLLI SOJUSWNI0P SO| 9P BIIUQIID3| Bl Bl 8p ZapljeA €| Jeqoidwod apand ugioedyuan ap obIpod |2 sjuelpajy "Seusa)xa Seully aAn|oul 0Juswnoop |3 8v0589309TT98E.53A9920339294E€EY04520D0E SYLLT-IZLAD-HON19 TS629TS



INCLUYE FIRMA EXTERNA

ESTADO

Numero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48

:00

IDENTIFICADORES
FIRMAS

.pdf

PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON__JUN_2025

R4_PARTE3

Cédigo para validacion: 6LMGR-GVTZI-FJJAS

Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:09

Péagina 102 de 113

DOCUMENTO
OTROS DATOS

COMPARATIVA USOS PERMITIDOS VS PROPUESTO

Comparativa de impacto en el empleo

La distribucion optimizada supone que en la parcela se

desarrolla Unicamente un tipo de establecimiento alimentario

por categoria, eligiendo los mas representativos en funcion de Comparativa de Superficies y Generacion de Empleo
la capacidad normativa y logica comercial: Directo entre Usos Actuales y Proyecto Propuesto

Fuente: Elaboracion propia

C1 (Comercio minorista): Se asume la implementacion de 2
establecimientos de 450 m? cada uno, totalizando 900 m?.

Categoria

C2 (Supermercado): Un Unico supermercado de 2.500 m?, el

maximo permitido. C1 (Minorista) 900 135 18
C5 (Galerias comerciales): Una galeria comercial enfocada en

C2 (Supermercado 2.500 37.5 50
alimentacion con 3.000 m2C6 (Centro comercial): Una (Supermercacio)
configuracion basica que incluye actividades alimentarias en 5 (Galerias) 3.000 45 60
5.000 m,

C6 (Centro) 5.000 75 100

Asignando una productividad laboral similar a la observada en
el proyecto, se obtienen las cifras para cada una de las  Proyecto 15.000 270
categorias incluidas en la tabla, concluyendo que, desde una
perspectiva laboral, incorporar la categoria C4 y el resto de
categorias demuestra ser una opcion significativamente mas
productiva, en términos absolutos, frente a la distribucion
optimizada de los usos alimentarios actuales en la parcela.

(CREED)
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Radio de influencia y atraccion de consumidores

Los formatos actuales permitidos (C1, C6, C7 y C8) estan principalmente disefiados para atender a la poblacion local, con un enfoque limitado en su
capacidad de atraccion. Su rango de influencia no suele extenderse mas alla del municipio, lo que restringe su impacto econdémico regional. Por el contrario,
un hipermercado bajo la categoria C4 tiene un efecto mas significativo como "punto de atraccion" regional. Este formato no solo atrae a los consumidores
locales, sino que incentiva visitas de habitantes de municipios colindantes, asegurando el flujo comercial esperado por el planeamiento vigente vy
fomentando un dinamismo econdmico extendido en el drea. En el caso de Torrejon de Ardoz, su ubicacion estratégica permitiria potenciar su conectividad
regional y capitalizar este efecto de atraccion.

Impacto econdmico y fiscal

Los usos actuales generan ingresos fiscales para el municipio que, aunque significativos, estan limitados por su menor volumen de actividad y por el rango
mas reducido de consumidores que atienden. Este impacto fiscal se refleja en impuestos como el IBI (Impuesto sobre Bienes Inmuebles) y el IAE (Impuesto
sobre Actividades Econdmicas). La inclusidn de un hipermercado bajo la categoria C4 podria generar un incremento sustancial en la recaudacion fiscal del
municipio. Este aumento se derivaria no solo de los mayores ingresos de su actividad directa, sino también del efecto multiplicador que tendria sobre
negocios complementarios y servicios en la zona. A su vez, el incremento de la actividad econdmica ampliaria la base tributaria, beneficiando a Torrejon de
Ardoz de manera sostenible a largo plazo.

Efecto competitivo

Los formatos no alimentarios actuales (C1, C6, C7 y C8) tienen un impacto limitado en términos de dinamizacion del mercado local, ya que no compiten
directamente en el sector de productos basicos o de alta rotacion. Esta limitacion reduce su capacidad para influir en la estructura de precios de consumo en
el municipio. Por otro lado, la inclusién de un hipermercado, caracterizado por su capacidad de compra y oferta competitiva, genera una presion directa
sobre los precios locales. Este efecto competitivo fomenta que los comercios existentes ajusten sus precios y servicios, beneficiando en ultima instancia al
consumidor. Ademas, contribuye a modernizar el sector comercial, incentivando mejoras en la calidad y diversidad de la oferta en la region.
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Los datos sociodemograficos sustentan el interés general del proyecto

Datos sociodemograficos

* Poblacidn: 137.711 habitantes segun INE en 2023. Se ha incrementado un 6,2% desde 2018. La zona ampliada alberga municipios como Alcald de Henares
(199.184 habitantes) y Coslada (80.171), entre otros 10, con menor nimero de habitantes. En general, el municipio conecta por influjo zonal con 453.081
personas.

* Densidad de poblacion: 4.222 hab./km?. Después de Coslada, con 6.675 hab./km?, es el municipio con mayor concentracidn poblacional del 4rea de
influencia. Aunque en total, la zona de influencia presenta una poblacién con menor densidad que la ciudad de Madrid y mayor que la media de la
comunidad (986 frente a 854).

* El crecimiento sociodemografico de esta area metropolitana incentiva y dinamiza las posibilidades de diversificar la oferta comercial.
Estructura de la poblacion

* Por género: Se muestra una ligera mayoria de mujeres (51,1%) frente a hombres (48,9%), con una tasa de feminidad de 104 mujeres por cada 100
hombres.

* Estructura de edad: Un 17,2% de poblacion menor de 16 afios, un 67,3% de poblacion entre 16 y 64 afios, y un 15,5% de personas mayores de 64 afios.

* Crecimiento vegetativo: Positivo, de 2,1 aunque ha disminuido desde 2018, que era del 5,1%. Muestra tendencia al envejecimiento, aunque a su
alrededor, las tasas de natalidad son mayores en los pueblos pequefios mas residenciales (Azuqueca de Henares, Loeches, Villalbilla, etc.).

* Pirdmide de poblacion: Muestra una perspectiva parecida entre el municipio y la zona ampliada, con mayor concentracion de habitantes entre las franjas
de edad laboral de 30 a los 50 afios. Tambien destacan amplias poblaciones dependientes infantiles y juveniles.

* Proyeccion poblacional: Para el afio 2025, Torrejon de Ardoz ampliara su poblacion un 1,8%, impulsado por un crecimiento vegetativo positivo y tasas de
natalidad moderadas. La zona ampliada aumentard un 1,6%. Para 2030, Torrejon de Ardoz crecera menos, hasta los 144.000 habitantes, asociado al
envejecimiento poblacional, mientras que la zona ampliada alcanzara 468.000 habitantes, un 2% mas, por municipios como Villalbilla y Meco.
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La estructuracion economico-social, con una capacidad de gasto por encima de la media
de la CAM, revela un mercado cuya oferta no satisface la demanda actual

* La renta neta media de los hogares ha mostrado un crecimiento constante en los ultimos afios, pasando de
33.651,28 € en 2018 a 38.759,14 € en 2023. Este incremento refleja una mejora alrededor de Torrejon de
Ardoz, los municipios de Alcala de Henares, Coslada, Azuqueca de Henares y San Fernando de Henares.

* £l gasto en alimentacion y bebidas se mantienen por encima de los 5.000 € en las zonas ampliadas, el
municipio en 5.198 € y la zona ampliada en 5.369€, un 17% mas que la ciudad de Madrid y un 8% mas que
la media comunitaria.

* £l ambito laboral: Torrejon se encuentra en una posicion estratégica dentro del Corredor del Henares, lo
que lo convierte en un municipio que ofrece puestos de trabajo a la zona. Torrejon alberga grandes areas
industriales y logisticas que atraen a trabajadores de otros municipios cercanos. Otros motores de empleo
son Cosladay Alcala de Henares.

* Presenta un sector economico centrado en los servicios (76,1%) en el municipio, y en la zona ampliada
aumenta levemente (76,6%).
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Estimacion en el impacto econdmico: el sector del comercio al por menor puede
fortalecer la oferta en la zona.

* Competencia: en Torrejon de Ardoz se ubican las empresas que mas facturan en el ambito del comercio minorista en Espafia: Mercadona,
Carrefour, Lidl, Dia, Ahorramas, etc. Con un total de 26 centros. Su drea ampliada refuerza una zona de servicios con multiples operadores que
presentan aperturas estratégicas de proximidad, con 96 centros en total. En ambos emplazamientos se han aumentado los puntos de venta, un
15,55% en el municipio y en la zona de ampliacion, un 11,9%. Los hipermercados junto con los cash y los discounts amplian los puntos de venta
hasta completar 180 emplazamientos.

* Por segmento de actividad de compra:

— En categorias como la alimentacion y los frescos, los supermercados dominan: Mercadona, que representa el 39,8% de las preferencias,
seguido por Ahorramas (14,4%).

— Los hipermercados, como el modelo propuesto, mantienen una presencia competitiva con un 32,6% de preferencia en alimentacion
general y un 31,1% en frescos. A los que se incluyen valoraciones parecidas para los segmentos de drogueria, higiene y perfumeria
(32,9%).

— En categorias de valor afiadido como bazar textil, hogar y electronica, las tiendas especializadas como Zara o Mediamarkt lideran con
cifras entre el 65% y el 82%, que ofrecen variedad, calidad y asesoramiento especializado. Los hipermercados mantienen porcentajes
como el 19,6% en bazar textil y el 29,9% en electronica, y demuestran ser una opcion secundaria viable, especialmente para
consumidores que buscan centralizar compras en un solo lugar.

— En las categorias de ocio y cultura, dptica y audicion, y joyeria, las tiendas especializadas captan la mayoria de las preferencias, con cifras
que oscilan entre el 56% y el 92%. La inclusion de estas categorias dentro de un hipermercado puede actuar como un atractivo adicional
para consumidores que valoren la convenienciay la oferta complementaria.
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Las posibilidades de empleabilidad que ofrece este modelo de negocio pueden ser
atractivas en el municipio y su area ampliada.

* Para la construccion: se pueden generar 174 empleos directos en la construccion de un edificio de 15 mil metros
cuadros. Ademas, se requeriran hasta 9 meses para su finalizacion.

* Para ofrecer el servicio: se prevéen 270 empleos directos en la atencion de la superficie de ventas, con diversidad de
puestos de trabajo: atencion al cliente, logistica, administracion, reposicion y seguridad, entre otras.

* Segun las cifras de desempleo y contratacion, el proyecto estara especialmente orientado a beneficiar a mujeres,
quienes representan una mayoria significativa en el desempleo del comercio al por menor, y a jovenes, destacando su
alta participacion en las contrataciones de este sector.

* Como dinamizador del empleo indirecto: puede influir en 167 empleos mas, para atender a servicios y sectores
vinculados a la atencion directa del centro de ventas.

* En total, el impacto laboral estimado es de 611 empleos. Reduciendo el paro en el municipio en un 8,93% vy
aumentando la ocupacion en aproximadamente un 1,17%.

* En Torrejon de Ardoz, la apertura de una gran superficie comercial o hipermercado podria estimular la creacion de
nuevos negocios en sectores complementarios, como restaurantes, tiendas de productos para el hogar o servicios de
cuidado personal, compensando asi parcialmente el posible cierre de pequefios comercios de alimentacion (estimado
en 14 negocios).
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El analisis del impacto en los precios, por la introduccion de un nuevo operador refleja
que un aumento de la oferta comercial fomenta una contencion en los precios,
especialmente en aquellos de alta rotacion.

* Laincorporacion de una gran superficie comercial o hipermercado, con una superficie de al menos 15.000 m?, representaria un aumento del 34,95% en la
capacidad de venta total del municipio.

* Elincremento del 34,95% en la superficie comercial podria contribuir a frenar el crecimiento del IPC en la categoria de alimentacidn y bebida, con una
reduccion interanual de entre -0,15% y -0,25%.

* Una reduccion del IPC en el rango estimado podria generar un ahorro total anual para los consumidores de entre 388.541 € (reduccién del -0,15%) vy
647.569 € (reduccion del -0,25%). Este ahorro no solo mejora la capacidad adquisitiva de las familias, sino que también refuerza la competitividad del
comercio local, promoviendo un entorno econdmico mas dinamico y sostenible.

El nivel general de interés por el proyecto se situa en una media de 3,83 sobre 5 puntos
positivos, con un notable 54,6% de los encuestados manifestando "mucho interés".

* La ciudadania expresa como interés que, un nuevo competidor ampliaria la oferta de tiendas y servicio, incrementando asi, la variedad y la calidad de los
productos a la venta.

* La propuesta del hipermercado la consideran de interés gracias a la presentacion de productos de marca a precios competitivos (3,89 de media sobre 5
puntos positivos), mientras, el resto de los servicios adicionales propuestos, como la dptica, audicion, joyeria o gasolinera no es tan atractivo (3,37 sobre 5
puntos positivos).

* Por consiguiente, mantienen una percepcion en sintonia con los resultados objetivos de este estudio.

63 (CREED

marketangineering

VSIEVTT G202/90/60

12 (S3=0 'VIOVO08YV V1 3d NOIOVOIHILYID 3a avalHOLNY=NO0 '1900€9820-SALVA=L6''S'2'AI0 ‘VIONVdS3 VIOVOO08Y v13d TWHINID OrISNOD=0 ‘T YOV=ND) S3=0 ‘AIdAvIN=S ‘ejoeboqy e| ap [eUOISBI0Id=1 ‘V6Z6ET/6L082V/SY0Z=N0O
‘AI¥AavIN 3a VIOYO08Y v13d 0193700 FHLSNTI=0 ‘WOD TIVNODNATHYOIHYIN=3 ‘MEEYBOZED-STDAI=HITNNNTVIHIS ‘ATH=NS ‘OINOLNY ODHVIN=9 ‘'OLVYIN A3 OINOLNY ODHVIN=ND ‘T : lod opeuLld sa'uofe.i0)-0)4e apas//:sdny

(@M UQIIDDJIP B| US SOPELLLI SOJUSWNI0P SO| 9P BIIUQIID3| Bl Bl 8p ZapljeA €| Jeqoidwod apand ugioedyuan ap obIpod |2 sjuelpajy "Seusa)xa Seully aAn|oul 0Juswnoop |3 8v0589309TT98E.53A9920339294E€EY04520D0E SYLLT-IZLAD-HON19 TS629TS




INCLUYE FIRMA EXTERNA

ESTADO

Numero de la anotacion: 26985, Fecha de entrada: 09/06/2025 11:48

:00

IDENTIFICADORES
FIRMAS

.pdf

PROYECTO: PLAN_ESPECIAL_TORREJON__JUN_2025

R4_PARTE3

Cédigo para validacion: 6LMGR-GVTZI-FJJAS

Fecha de emisién: 17 de Junio de 2025 a las 8:36:09

Péagina 110 de 113

DOCUMENTO
OTROS DATOS

CONCLUSIONES

Justificacion urbanistica: razones clave para la inclusion de una gran superficie comercial
o hipermercado en la Parcela P.4.1

La categoria C4 como nuevo uso en la parcela P4.1. es la mas beneficiosa para la zona en comparacion con
otros usos compatibles como oficinas, equipamientos privados, aparcamientos y vivienda de guarda. Esto se
fundamenta en las siguientes razones:

* Mayor empleabilidad: El hipermercado es el modelo que muestra el mayor potencial para generar empleo
directo e indirecto.

* Dinamizacién econdmica: Se posiciona como un motor clave para impulsar la economia local, con un
impacto positivo en multiples sectores.

* Estabilizacidn del comercio minorista: Contribuye a equilibrar la oferta y fomentar un entorno competitivo
saludable.

* Control de precios: Su presencia ejerceria una presion a la baja sobre los precios, beneficiando
directamente a los consumidores.

* Impulso a servicios anexos: Promueve la creacion de negocios complementarios en la zona, como
restaurantes, servicios logisticos y otras actividades terciarias.
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La exclusion actual y su impacto en el desarrollo econdmico de la Parcela

La normativa vigente restringe los usos de la parcela P.4.1 a actividades comerciales de formato pequefio y mediano, lo
que ha limitado significativamente su desarrollo econdmico y potencial de atraccion regional. Este enfoque fragmentado
impide la consolidacion de una oferta comercial robusta y cohesionada que podria competir a nivel regional.

En contraste, modificar el planeamiento con la inclusion de todas las categorias comerciales, y en particular la categoria
C4, habilitaria la posibilidad de implantar una gran superficie comercial o un hipermercado. Para evaluar los efectos
beneficiosos que provocaria, se ha considerado como proyecto de interés objeto de estudio un hipermercado de
14.375m?. Este proyecto de hipermercado permitiria transformar la dindmica econdmica de la parcela al incrementar la
superficie de venta total del municipio en un 33,5%. Este incremento no solo consolidaria una oferta mas competitiva,
sino que también posicionaria a Torrejon de Ardoz como un punto de atraccion comercial clave en el Corredor del
Henares.

Conclusion clave: La introduccion de la categoria C4 vy de las demas categorias comerciales, diversificando la oferta y que
cumulativamente puedan llegar a una superficie comercial de gran tamafio, no solo responde a la demanda latente de los
consumidores, como se evidencia en los resultados de la encuesta, sino que también dinamizaria la economia local y
regional. Esta inclusion posibilitaria el desarrollo de una oferta comercial integral, atrayendo tanto a consumidores locales
como de municipios colindantes, y fomentando un ecosistema de servicios complementarios.
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Comparativa condiciones econdmicas y necesidad del uso alimentario: 2018 vs. 2024

En 2018, la Modificacion 42 del Plan Parcial introdujo el uso alimentario en varias parcelas del sector, marcando un precedente
importante para la diversificacion comercial en la zona. Sin embargo, la parcela P.4.1 quedo excluida de esta modificacion,
limitando su capacidad de contribuir al desarrollo econdmico y a la competitividad regional.

Cambios clave entre 2018 y 2024:

* Crecimiento poblacional: En 2018, Torrejon de Ardoz tenia 129.730 habitantes, mientras que en 2023 esta cifra alcanza los
137.711 (+6,2%). La zona de influencia ampliada ha crecido proporcionalmente, reforzando la necesidad de una oferta
comercial mas diversa.

* Capacidad de gasto: La renta neta media ha pasado de 33.651,28 € en 2018 a 38.759,14 € en 2023 (+15,2%), consolidando el
poder adquisitivo de los consumidores locales.

* Evolucion del mercado comercial: En 2018, los supermercados lideraban las preferencias en alimentacion general, con
Mercadona, Ahorramas y Carrefour dominando el mercado. En 2024, la demanda de modelos mas integrados y competitivos,
como el propuesto hipermercado, es evidente, segln encuestas realizadas. La superficie de venta en 2024 creceria en un
33,5% con la inclusion del hipermercado, frente a una oferta comercial mas fragmentada en 2018.

Conclusion: La comparacion entre 2018 y 2024 muestra que la inclusidn del uso alimentario en la parcela P.4.1 es ahora mas
relevante que nunca. El crecimiento poblacional, el aumento del poder adquisitivo y la evolucion de las preferencias de consumo
justifican plenamente esta propuesta, no solo como una respuesta a las necesidades locales, sino también como un motor de
dinamizacion regional.
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Comp Torrejón

		Dirección 		Localidad																										Enseña

		C/ VALLE DE TORMES, 13		Torrejón de Ardoz		2024				LA ARDOSA, S.L.		MERKOCASH, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ VALLE DE TORMES, 13						CASH

		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 106		Torrejón de Ardoz		2024		2018		ALDI SUPERMERCADOS, S.L. (GRUPO)		ALDI SUPERMERCADOS, S.L. (GRUPO)		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 106		950				DISCOUNT		ALDI

		CTRA. DE LOECHES, 49		Torrejón de Ardoz		2024		2018		LIDL SUPERMERCADOS, S.A.U.		LIDL SUPERMERCADOS, S.A.U.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		CTRA. DE LOECHES, 49		800		2006		DISCOUNT		LIDL

		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 100		Torrejón de Ardoz		2024		2018		LIDL SUPERMERCADOS, S.A.U.		LIDL SUPERMERCADOS, S.A.U.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 100		800		2011		DISCOUNT		LIDL

		C.C. OASIZ, AVDA. PREMIOS NOBEL, 15		Torrejón de Ardoz		2024				LIDL SUPERMERCADOS, S.A.U.		LIDL SUPERMERCADOS, S.A.U.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C.C. OASIZ, AVDA. PREMIOS NOBEL, 15		1600		2021		DISCOUNT		LIDL

		C/ DE EN MEDIO, 23		Torrejón de Ardoz		2024		2018		PRIMAPRIX, S.L.U.		PRIMAPRIX, S.L.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ DE EN MEDIO, 23		250		2017		DISCOUNT

		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 159		Torrejón de Ardoz		2024				PRIMAPRIX, S.L.U.		PRIMAPRIX, S.L.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 159		250		2022		DISCOUNT

		C.C. PARQUE CORREDOR, CTRA. AJALVIR, N-202, KM. 12´5		Torrejón de Ardoz		2024		2018		ALCAMPO, S.A.		ALCAMPO, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C.C. EL CORREDOR, CTRA. AJALVIR, N-202, KM. 12´5		11973		1995		HIPERMERCADO		ALCAMPO

		P.I. LAS MONJAS, CTRA. DE LOECHES, 31		Torrejón de Ardoz		2024		2018		CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		P.I. LAS MONJAS, CTRA. DE LOECHES, S/N		2992		2008		HIPERMERCADO		CARREFOUR

		C/ CALDERAS, 17		Torrejón de Ardoz		2024		2018		AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ CALDERAS, 17		956		1997		SUPERMERCADO

		C/ PTO. NAVACERRADA, 14		Torrejón de Ardoz		2024		2018		AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ PTO. NAVACERRADA, 14		583		1998		SUPERMERCADO

		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 144		Torrejón de Ardoz		2024		2018		AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 144		1650		2004		SUPERMERCADO

		C/ HILADOS, 9		Torrejón de Ardoz		2024		2018		AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ HILADOS, 9		1152		2006		SUPERMERCADO

		AVDA. UNION EUROPEA, 1		Torrejón de Ardoz		2024		2018		AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. UNION EUROPEA, 1		850		2007		SUPERMERCADO

		C/ GRECIA, 3		Torrejón de Ardoz		2024		2018		AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ GRECIA, 3		625		2011		SUPERMERCADO

		C/ LONDRES, 21		Torrejón de Ardoz		2024		2018		AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ LONDRES, 21		824		2011		SUPERMERCADO

		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 106		Torrejón de Ardoz		2024				AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 106		1263		2018		SUPERMERCADO

		C/ HIERRO, 40		Torrejón de Ardoz		2024				AHORRAMAS, S.A.		AHORRAMAS, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ HIERRO, 40		1176		2023		SUPERMERCADO

		BASE AEREA TORREJON DE ARDOZ		Torrejón de Ardoz		2024				ALCAMPO, S.A.		ALCAMPO, S.A. (F)		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		BASE AEREA TORREJON DE ARDOZ		230				SUPERMERCADO

		Pº DE LA DEMOCRACIA, 7		Torrejón de Ardoz		2024				ALCAMPO, S.A.		ALCAMPO, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		Pº DE LA DEMOCRACIA, 7		800		2022		SUPERMERCADO

		C/ CRISTO, 2		Torrejón de Ardoz		2024				CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ CRISTO, 2						SUPERMERCADO

		C/ LOS CURAS, 5		Torrejón de Ardoz		2024		2018		COVIRAN, SDAD. COOPERATIVA ANDALUZA		COVIRAN		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ LOS CURAS, 5		200				SUPERMERCADO

		C/ MANUEL SANDOVAL, 27		Torrejón de Ardoz		2024				COVIRAN, SDAD. COOPERATIVA ANDALUZA		COVIRAN		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ MANUEL SANDOVAL, 27		190				SUPERMERCADO

		AVDA. CONSTITUCION, 142		Torrejón de Ardoz		2024		2018		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA)		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA)		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. CONSTITUCION, 142		1009		1994		SUPERMERCADO

		C/ HOSPITAL, 4		Torrejón de Ardoz		2024		2018		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA)		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA) (F)		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ HOSPITAL, 4		414		1992		SUPERMERCADO

		AVDA. DE LAS FRONTERAS, S/N		Torrejón de Ardoz		2024		2018		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA)		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA)		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE LAS FRONTERAS, S/N		1032		2005		SUPERMERCADO

		C/ FLORENCIA, 23		Torrejón de Ardoz		2024		2018		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA)		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA) (F)		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ VEREDILLA, S/N		249		1987		SUPERMERCADO

		C/ MADRID, 5		Torrejón de Ardoz		2024				DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA)		DISTRIBUIDORA INTERNACIONAL DE ALIMENTACION, S.A. (DIA)		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ MADRID, 5		496				SUPERMERCADO

		PZA. EUROPA, 5		Torrejón de Ardoz		2024				H. D. COVALCO, S.L. (GRUPO)		H.D. COVALCO, S.L (F)		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		PZA. EUROPA, 5		110				SUPERMERCADO

		C/ SAN FERNANDO, 9		Torrejón de Ardoz		2024		2018		MERCADONA, S.A.		MERCADONA, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ SAN FERNANDO, 9		1670		2005		SUPERMERCADO		MERCADONA

		C/ DEL RIO, 18		Torrejón de Ardoz		2024		2018		MERCADONA, S.A.		MERCADONA, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		CTRA. LOECHES, C/ DEL RIO		1416		2006		SUPERMERCADO		MERCADONA

		C/ POZO DE LA NIEVE, 34		Torrejón de Ardoz		2024		2018		MERCADONA, S.A.		MERCADONA, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ POZO DE LA NIEVE, 34 - C/ EBANISTERIA		1684		2000		SUPERMERCADO		MERCADONA

		AVDA. CONSTITUCION, 225		Torrejón de Ardoz		2024		2018		MERCADONA, S.A.		MERCADONA, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. CONSTITUCION, 225		1499		2008		SUPERMERCADO		MERCADONA

		PQUE. CIAL. ON PLAZA, AVDA. DE LA CONSTITUCION, 102		Torrejón de Ardoz		2024		2018		MERCADONA, S.A.		MERCADONA, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		PQUE. CIAL. ON PLAZA, AVDA. DE LA CONSTITUCION, 102		1731		2019		SUPERMERCADO		MERCADONA

		C/ ENMEDIO, 9		Torrejón de Ardoz		2024				RETAIL DE IMPACTO, S.L.		SQRUPS EXPANSIÓN, S.L.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ ENMEDIO, 9		200		2021		SUPERMERCADO

		POZO DE LAS NIEVES, 30		Torrejón de Ardoz		2024				CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		POZO DE LAS NIEVES, 30		75				TIENDA DE CONVENIENCIA

		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 167		Torrejón de Ardoz		2024				CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 167		80				TIENDA DE CONVENIENCIA

		AVDA. DE LA CONSTITUCION 225		Torrejón de Ardoz		2024				CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		CENTROS COMERCIALES CARREFOUR		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE LA CONSTITUCION 225		95				TIENDA DE CONVENIENCIA

		 P.I. LAS MONJAS, AVDA. DEL SOL, S/N		Torrejón de Ardoz		2024		2018		CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A.U.		CEPSA COMERCIAL PETROLEO, S.A.U.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		 P.I. LAS MONJAS, AVDA. DEL SOL, S/N		50				TIENDA DE CONVENIENCIA

		AVDA. DE MADRID, 9		Torrejón de Ardoz		2024		2018		EL CORTE INGLES, S.A.		EL CORTE INGLES, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		AVDA. DE MADRID, S/N		500		2006		TIENDA DE CONVENIENCIA

		C/ SAN ALFONSO, 2		Torrejón de Ardoz		2024		2018		BODEGAS JUCAR, S.A.		BODEGAS JUCAR, S.A.		MADRID		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		28850		C/ SAN ALFONSO, 2		500		1986		TIENDA ESPECIALIZADA





Hoja2

		Presente en 2024		Presente en 2018		Enseña		Provincia		Población		Dirección		SBA (m2)		Línea de venta

		2024				MERKOCASH		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ VALLE DE TORMES, 13				CASH

		2024		2018		ALDI		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 106		950		DISCOUNT

		2024		2018		LIDL		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		CTRA. DE LOECHES, 49		800		DISCOUNT

		2024		2018		LIDL		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 100		800		DISCOUNT

		2024				LIDL		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C.C. OASIZ, AVDA. PREMIOS NOBEL, 15		1,600		DISCOUNT

		2024		2018		PRIMAPRIX		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ DE EN MEDIO, 23		250		DISCOUNT

		2024				PRIMAPRIX		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 159		250		DISCOUNT

		2024		2018		ALCAMPO		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C.C. EL CORREDOR, CTRA. AJALVIR, N-202, KM. 12´5		11,973		HIPERMERCADO

		2024		2018		CARREFOUR		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		P.I. LAS MONJAS, CTRA. DE LOECHES, S/N		2,992		HIPERMERCADO

		2024		2018		AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ CALDERAS, 17		956		SUPERMERCADO

		2024		2018		AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ PTO. NAVACERRADA, 14		583		SUPERMERCADO

		2024		2018		AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 144		1,650		SUPERMERCADO

		2024		2018		AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ HILADOS, 9		1,152		SUPERMERCADO

		2024		2018		AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. UNION EUROPEA, 1		850		SUPERMERCADO

		2024		2018		AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ GRECIA, 3		625		SUPERMERCADO

		2024		2018		AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ LONDRES, 21		824		SUPERMERCADO

		2024				AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 106		1,263		SUPERMERCADO

		2024				AHORRAMAS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ HIERRO, 40		1,176		SUPERMERCADO

		2024				MI ALCAMPO		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		BASE AEREA TORREJON DE ARDOZ		230		SUPERMERCADO

		2024				ALCAMPO		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		Pº DE LA DEMOCRACIA, 7		800		SUPERMERCADO

		2024				CARREFOUR EXPRESS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ CRISTO, 2				SUPERMERCADO

		2024		2018		COVIRAN		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ LOS CURAS, 5		200		SUPERMERCADO

		2024				COVIRAN		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ MANUEL SANDOVAL, 27		190		SUPERMERCADO

				2018		COVIRAN		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		CALLE MÁRMOL, 9		130		SUPERMERCADO

				2018		COVIRAN		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		CALLE CIUDAD REAL, 19		125		SUPERMERCADO

		2024		2018		DIA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. CONSTITUCION, 142		1,009		SUPERMERCADO

		2024		2018		DIA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ HOSPITAL, 4		414		SUPERMERCADO

		2024		2018		DIA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE LAS FRONTERAS, S/N		1,032		SUPERMERCADO

		2024		2018		DIA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ VEREDILLA, S/N		249		SUPERMERCADO

		2024				DIA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ MADRID, 5		496		SUPERMERCADO

				2018		DIA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ CHILE, 7		245		SUPERMERCADO

				2018		DIA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		TRAVESIA DE LOS CURAS, 7		288		SUPERMERCADO

		2024				COALIMENT		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		PZA. EUROPA, 5		110		SUPERMERCADO

		2024		2018		MERCADONA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ SAN FERNANDO, 9		1,670		SUPERMERCADO

		2024		2018		MERCADONA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		CTRA. LOECHES, C/ DEL RIO		1,416		SUPERMERCADO

		2024		2018		MERCADONA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ POZO DE LA NIEVE, 34 - C/ EBANISTERIA		1,684		SUPERMERCADO

		2024		2018		MERCADONA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. CONSTITUCION, 225		1,499		SUPERMERCADO

		2024		2018		MERCADONA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		PQUE. CIAL. ON PLAZA, AVDA. DE LA CONSTITUCION, 102		1,731		SUPERMERCADO

		2024				SQRUPS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ ENMEDIO, 9		200		SUPERMERCADO

		2024				CARREFOUR EXPRESS CEPSA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		POZO DE LAS NIEVES, 30		75		TIENDA DE CONVENIENCIA

		2024				CARREFOUR EXPRESS CEPSA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE LA CONSTITUCION, 167		80		TIENDA DE CONVENIENCIA

		2024				CARREFOUR EXPRESS CEPSA		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE LA CONSTITUCION 225		95		TIENDA DE CONVENIENCIA

		2024		2018		DEPASO		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		 P.I. LAS MONJAS, AVDA. DEL SOL, S/N		50		TIENDA DE CONVENIENCIA

		2024		2018		SUPERCOR EXPRESS		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		AVDA. DE MADRID, S/N		500		TIENDA DE CONVENIENCIA

		2024		2018		BODEGAS JUCAR		MADRID		TORREJON DE ARDOZ		C/ SAN ALFONSO, 2		500		TIENDA ESPECIALIZADA







