
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

ANEXO 4. 



 

 
 

 

 

 

 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 

DESGLOSE DEL CALCULO DEL APROVECHAMIENTO UNITARIO DEL AREA 

DE REPARTO EN EL SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO. 

 
 
 
 
 
 
 
 



SECTOR m2c COEFICIENTE m2ch COEFICIENTE 
EDIFICABILIDAD HOMOGENEIZACIÓN HOMOGENEIZADOS HOMOGÉNEIZACIÓN
SECTOR SECTOR SECTOR A. REPARTO

SR 1

m2 157552
A.U. 0,27
m2ch 42539,04
m2 redes 82764
m2 neto 74788

viv usos m2c COEF SECTOR m2ch COEF. A.REPARTO
52 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE M-1 7280 1,2 8736
77 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 23100 1 23100
18 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA <110 m2 1620 0,5 810
59 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA >110 m2 7080 0,6 4248

TERCIARIO COMERCIAL / EQUIPAMIENTO PRIVADO 8064 0,7 5645
206 47144 42539 1

comprobación m2 suelo neto 65387

SR 2

m2 132204
A.U. 0,27
m2ch 35695,08
m2 redes 73304
m2 neto 58900

viv usos m2c COEF SECTOR m2ch COEF. A.REPARTO
44 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE M-1 6160 1,2 7392
71 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 21300 1 21300
17 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA <110 m2 1530 0,5 765
54 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA >110 m2 6480 0,6 3888

TERCIARIO COMERCIAL / EQUIPAMIENTO PRIVADO 3357 0,7 2350
186 38827 35695 1

comprobación m2 suelo neto 53602



SECTOR m2c COEFICIENTE m2ch COEFICIENTE 
EDIFICABILIDAD HOMOGENEIZACIÓN HOMOGENEIZADOS HOMOGÉNEIZACIÓN
SECTOR SECTOR SECTOR A. REPARTO

SR 3

m2 98868
A.U. 0,27
m2ch 26694,36
m2 redes 53949
m2 neto 44919

viv usos m2c COEF SECTOR m2ch COEF. A.REPARTO
33 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE M-1 4125 1,2 4950
73 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 16425 1 16425
18 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA <110 m2 1620 0,5 810
55 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA >110 m2 6600 0,6 3960

TERCIARIO COMERCIAL / EQUIPAMIENTO PRIVADO 785 0,7 549
179 29555 26694 1

comprobación m2 suelo neto 40065

SR 4

m2 58616
A.U. 0,27
m2ch 15826,32
m2 redes 37140
m2 neto 21476

viv usos m2c COEF SECTOR m2ch COEF. A.REPARTO
44 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE M-1 5500 1,2 6600
21 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 4725 1 4725
21 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA <110 m2 1890 0,5 945
20 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA >110 m2 2400 0,6 1440

TERCIARIO COMERCIAL / EQUIPAMIENTO PRIVADO 3023 0,7 2116
106 17538 15826 1

comprobación m2 suelo neto 22032



SECTOR m2c COEFICIENTE m2ch COEFICIENTE 
EDIFICABILIDAD HOMOGENEIZACIÓN HOMOGENEIZADOS HOMOGÉNEIZACIÓN
SECTOR SECTOR SECTOR A. REPARTO

SR 5

m2 159778
A.U. 0,27
m2ch 43140,06
m2 redes 95088
m2 neto 64690

viv usos m2c COEF SECTOR m2ch COEF. A.REPARTO
53 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE M-1 6625 1,2 7950

118 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 26550 1 26550
28 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA <110 m2 2520 0,5 1260
90 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA >110 m2 10800 0,6 6480

TERCIARIO COMERCIAL / EQUIPAMIENTO PRIVADO 1286 0,7 900
289 47781 43140 1

comprobación m2 suelo neto 64758

SR 6

m2 184986
A.U. 0,27
m2ch 49946,22
m2 redes 108509
m2 neto 76477

viv usos m2c COEF SECTOR m2ch COEF. A.REPARTO
61 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR LIBRE M-1 7625 1,2 9150

136 RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE 30600 1 30600
32 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA <110 m2 2880 0,5 1440

104 RESIDENCIAL MULTIFAMILIAR PROTEGIDA >110 m2 12480 0,6 7488
TERCIARIO COMERCIAL / EQUIPAMIENTO PRIVADO 1812 0,7 1268

333 55397 49946 1
comprobación m2 suelo neto 75100



SECTOR m2c COEFICIENTE m2ch COEFICIENTE 
EDIFICABILIDAD HOMOGENEIZACIÓN HOMOGENEIZADOS HOMOGÉNEIZACIÓN
SECTOR SECTOR SECTOR A. REPARTO

AP1

m2 124260
A.U. 0,48
m2ch 59644,8
m2 redes 49414
m2 neto 74846

% usos m2c COEF SECTOR m2ch COEF. A.REPARTO
60 ACTIVIDADES PRODUCTIVAS 30000 1 30000
40 TERCIARIO COMERCIAL / EQUIPAMIENTO PRIVADO 20030 1,48 29645

50030 59645 0,565
comprobación m2 suelo neto 59756

AP2

m2 200264
A.U. 0,48
m2ch 96126,72
m2 redes 90527
m2 neto 109737

% usos m2c COEF SECTOR m2ch COEF. A.REPARTO
60 ACTIVIDADES PRODUCTIVAS 48000 1 48000
40 TERCIARIO COMERCIAL / EQUIPAMIENTO PRIVADO 32518 1,48 48127

80518 96127 0,565
comprobación m2 suelo neto 96131

m2 A.R. 1116528

(*) APROVECHAMIENTO HOMOGENEIZADO PARA EL USO GLOBAL PREDOMINANTE DEL AREA DE REPARTO A EFECTOS DE EQUIDISTRIBUCIÓN



En el presente anexo se desarrolla el cálculo del Aprovechamiento Unitario del Área de 

Reparto del Suelo Urbanizable Sectorizado considerando los usos globales de los 

sectores y los pormenorizados posibles con sus correspondientes coeficientes de 

homogeneización. El cálculo se plasma en los cuadros adjuntos, por sectores y totales, 

que contienen los siguientes parámetros: 

 

- Superficie de cada Sector (incluyendo la superficie de las redes 

exteriores adscritas en su caso) y del Área de reparto. 

- Aprovechamiento Unitario del Sector. 

- Superficie construida homogeneizada del uso global (residencial 

unifamiliar) 

- Superficie de redes públicas supramunicipales, generales y locales. Se ha 

considerado la dotación mínima de las redes locales que exige la Ley del 

Suelo estimando una dotación de viario local en función de las 

características del sector. 

- Superficie de parcela neta, obtenida por diferencia entre la superficie del 

sector y la de redes públicas de cesión. 

- Número de viviendas de las distintas tipologías previstas con los 

siguientes parámetros de ordenanza: coeficientes de edificabilidad sobre 

parcela neta y superficie media construida. 

- Superficie de terciario-comercial y dotacional privado. Se ha considerado 

adecuado localizar una pequeña superficie para este uso en cada sector 

residencial, siendo más importante la dotación en los sectores 1 y 2 por 

su ubicación respecto a la autopista A-41. 

- Superficie construida estimada de cada uso pormenorizado residencial, 

que se establece en función del tamaño de las viviendas, considerándolas 

en la mayoría de los sectores de 125 m2 las multifamiliares libres, de 225 

las unifamiliares y de 90 y 120 m2 las de protección. 

- Se realiza la comprobación, mediante la aplicación de una edificabilidad 

neta de parcela adecuada, de que la superficie de parcela neta ocupada 

por los distintos usos y superficies construidas es igual o inferior a la 

prevista en el sector. 

- Coeficientes de homogeneización de los distintos usos. 



- Superficie construida homogeneizada del uso característico de cada 

sector. 

- Coeficiente del homogeneización respecto del uso global predominante 

en el Área de Reparto. A fin de poder sumar los metros construidos de 

los sectores residenciales y de actividades productivas se precisa esta 

segunda homogeneización. 

- Superficie construida del uso global predominante en el Área de reparto 

(residencial unifamiliar libre) de cada sector y superficie total para el 

A.R. 

- Aprovechamiento Urbanístico respecto del uso global predominante en 

el Área de Reparto. 
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ESTUDIO DE VIABILIDAD. 
 
 
1. OBJETO 

El objeto del presente estudio es la justificación de la sostenibilidad del desarrollo 

urbano adoptado desde  un punto de vista medioambiental así como su viabilidad en 

función de las capacidades de iniciativa y gestión y las posibilidades económicas y 

financieras, públicas y privadas, en el término municipal. 

 

 

2. SOSTENIBILIDAD DEL MODELO ADOPTADO. 
El Estudio de Incidencia Ambiental que forma parte integrante del Plan General 

justifica la sostenibilidad del modelo adoptado por el Plan General. 

 

 

3. PROGAMA DE ACTUACIONES. 
A continuación se concreta el programa de actuaciones para el desarrollo del Plan 

General, que sirve de base para comprender la consecución de los objetivos 

previstos en el Plan General, que no es otro que un desarrollo equilibrado en el 

espacio y el tiempo del municipio. 

La duración del Programa de Actuación es de 10 años, contados a partir de la fecha 

de entrada en vigor del Plan General. 

Las acciones que se señalan en el Programa de Actuaciones, se ordenan por orden 

de prioridades, considerando que se cubran en lo posible las necesidades de uso y 

disfrute de los futuros habitantes de Serranillos del Valle. 

Se señalan, en definitiva, los siguientes conceptos: 

- Actuación. 

- Señalamiento del nivel de Red Pública que se trate en su caso. 

- Señalamiento del uso correspondiente, en su caso. 

- Importe estimado de la actuación. 

- Agente inversor público. 

- Plazo estimado de ejecución. 

- Observaciones. 

 No se incluyen en el Programa de Actuación las correspondientes a la iniciativa 

privada, por aplicación del régimen del suelo que se trate, que dichas actuaciones 

están suficientemente garantizadas por los agentes privados que las han de llevar a 

cabo.  
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Por último se adjunta Programa de Actuaciones a financiar por el Ayuntamiento, con 

indicación de importes de las mismas. 

 

OBTENCIÓN DE SUELOS POR EXPROPIACIÓN CONVENIDA. 

No se incluyen en el Programa de Actuación las inversiones correspondientes a la 

obtención de suelos por expropiación convenida, ya que estos se obtendrán 

mediante la permuta de suelos de cesión, correspondientes al suelo lucrativo donde 

se materialice el 10% de aprovechamiento lucrativo de los sectores y ámbitos de 

suelo urbanizable y urbano no consolidado. 

Dichos suelos se destinan al Patrimonio Municipal de suelo 

Los suelos previstos para obtención por permuta son los siguientes: 

1. Parcelas catastrales 46111/23, 46092/06, 07, 08 y 09, 48125/02 y catastral 38 del 

polígono 7, todas ubicadas en el suelo urbano consolidado. Se califican como 

equipamiento público, destinándose a usos sociales.  

2. Parte de las parcelas 11 y 104 del polígono 3 a fin de obtener suelo para la 

implantación de un equipamiento de carácter social. 

En el siguiente cuadro se señalan la valoración de dichas parcelas y su equivalencia 

en suelo urbanizado. 

Asimismo se indica la superficie y valoración estimada de los suelos de cesión de 

sectores y ámbitos para justificar la viabilidad de permuta propuesta en el Plan 

General. 

 Superficie 

aproximada 

Valoración 

unitaria 

Valoración total 

(€) 

Parcela catastral 46111/23 600 m2 900€/m² s 540.000 

Parcela catastral 46092/06 a 09 1800 m2 900€/m² s 1.620.000 

Parcela catastral 48125/02 475 m² 900€/m² s 427.500 

Parcela 38 polígono 7 1.400 900€/m² s 1.260.000 

Parcelas 11 y 104 polígono 3 20.000 m2 15€/m2s 300.000 

TOTAL   4.147.500 

Cesión 10% sectores SUZ 30.146 m² CH 610€/m² c 18.389.060 

Cesión 10% ámbitos AA 1.335 m² CH 610€/m² c 814.350 

TOTAL   19.203.410 
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PROGRAMA DE ACTUACIÓN DEL PLAN GENERAL DE SERRANILLOS DEL VALLE. 

    AGENTE INVERSOR  

Actuaciones de Redes 
Generales 

Ámbito Red Importe € Importe 
parcial 

Ayto. 
% 

Importe 
parcial 

CAM 
% 

NOTAS 

Edificación parcela 
equipamiento 

SUZR1 RG 3.060.000 612.000 20 2.448.000 80 Equipamiento religioso 

Edificación parcela 
equipamiento 

SUZR2 RG 4.548.000 909.600 20 3.638.400 80 Equipamiento escolar 

Ampliación parque del Alamillo -- RG 1.980.000 396.000 20 1.584.000 80  

Ampliación zona deportiva M-
415 

SUZR6 

SUZI2 
RG 2.400.000 720.000 30 1.680.000 70  

Rotonda M-415 -- RS  0 0  100 Financiación privada 

Edificación parcela 
equipamiento 

SUZR6 RG 5.800.000     Equipamiento escolar 

Protección acústica en zonas 
de situación acústica especial. 

-- -- 144.000 72.000 50 72.000 50 
(Ver medidas artículo 7.2.5. de 

las Normas Urbanísticas) 

Mejora del saneamiento local SU  300.000 300.000 100 0 0  

Mejora de urbanización SU  500.000 500.000 100 0 0  

Construcción de otros 
equipamientos locales y mejora 
de los existentes 

SU 

SUZ 
 1.200.000 840.000 70 360.000 30  

Acondicionamiento de parques 
y jardines. 

SU 

SUZ 
 200.000 200.000 100 0 0  
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Ejecución de medidas 
ambientales. 

  180.000 90.000 50 90.000 50  

Limpieza y mantenimiento del 
Cauce del Arroyo de la 
Alameda (*) 

  15.000 15.000 100 0 0  

TOTAL   20.327.000 4.654.600  15.672.400   

 

(*)Despeje y desbroce del cauce con eliminación de vegetación herbácea y arbustiva mediante el empleo de medios humanos, incluyendo transporte a vertedero autorizado de 

restos. El detalle preciso de la cantidad a convenir, será objeto del proyecto de detalle elaborado para la limpieza y mantenimiento del arroyo en este punto. A la finalización del 

ejercicio en el que se hayan llevado a cabo las labores mencionadas anteriormente sobre el arroyo, se evaluará el estado en el que se encuentra el mismo para valorar la necesidad 

de realizar reservas presupuestarias para el ejercicio siguiente. 
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PROGRAMA DE 
ACTUACIONES 

Financiación 
Municipal 

          

  Año 1 Año 2 Año 3 Año 4 Año 5 Año 6 Año 7 Año 8 Año 9 Año 10 
Edificación parcela 
equipamiento religioso 

612.000      204.000 204.000 204.000   

Edificación parcela 
equipamiento escolar 

909.600      303.200 303.200 303.200   

Ampliación Parque del Alamillo 396.000   198.000 198.000       

Ampliación zona deportiva 
 M-415 

720.000  360.000 360.000        

Rotonda M-415 0           

Edificación parcela 
equipamiento escolar 

0           

Protección acústica en zonas de 
situación acústica especial 

72.000  36.000 36.000      

Mejora del saneamiento local 300.000 60.000 60.000    60.000 60.000 60.000   

Mejoras de urbanización 500.000      166.667 166.667 166.667   

Construcción de otros 
equipamientos locales y mejora 
de los existentes 

840.000 168.000 168.000    168.000 168.000 168.000   

Acondicionamiento de parques 
y jardines 

200.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000 25.000   

Ejecución de medidas 
ambientales 

90.000 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250 11.250   

Limpieza y mantenimiento del 
Cauce del Arroyo de la Alameda 

15.000 15.000    

TOTAL 4.654.600 264.250 279.610 630.250 270.250 36.250 938.117 938.117 938.117   
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La financiación del Programa de Actuación contempla un gasto de 1.930.000 euros 

repartidos durante los 10 años de duración previstos para el Plan General. 

 

La capacidad de inversión municipal se ve incrementada por la fuerte inversión por 

parte de la Comunidad de Madrid que bajo el programa PRISMA y otras 

subvenciones se prevén para los años de vigencia del Plan. 

 

En consecuencia se considera que el municipio tiene capacidad económica suficiente 

para acometer el Programa de Actuaciones del Plan General. 

 

4. VIABILIDAD DE INICIATIVA Y GESTIÓN PÚBLICA Y PRIVADA. 
 

El Ayuntamiento ha promovido en los últimos años concursos de suelo y de 

ejecución de obras de gran importancia en los últimos años. 

 

El desarrollo de las Normas Subsidiarias vigentes, que ha agotado el suelo urbano 

no consolidado y el apto para urbanizar demuestra suficientemente la capacidad de 

iniciativa pública y privada para acometer el desarrollo del Plan General. 
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