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Con una extension de 555400 m2, El Parque
Logistico-Industrial-Terciario "El Rodeo" a dia de hoy, es el
desarrollo de mayores dimensiones de la Zona Norte de la
Comunidad de Madrid de estas caracteristicas.

La Gestion vy desarrollo del ambito estd siendo llevada a cabo
por la Junta de Compensacion El Rodeo Sau 20 con el apoyo
del Ayuntamiento de El Molar y de la Comunidad de Madkid.

La principal caracteristica del Parque "El Rodeo" estd basada
en un cenfro intermodal de comunicacion con fachada y
acceso directo a una de las mdas importantes vias de
comunicacion a nivel nacional, la Autovia del Norte AL v a
menos de 15 minutos de Madid, uno de los nucleos
empresariales mas importantes de Europa.

Esta comunicacion refuerza los valores de localizacion y
centralidad del desarrollo, abierto a la participacion de
actividades logisticas, industriales y terciarias con la aportacion
de sinergias decisivas en la implantacion de las mismas.

EL Parque "Bl Rodeo" se sitta en el témino municioal del El
Molar, al sur del nicleo ubano a la altura del punto kilométrico
41 de la Autovia del Norte Al, a través de la cual se produce
el acceso directo al émbito.

UBICACION

El Molar

Parque "El Rodeo"
SAU 20
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El futuro desarrollo de la carretera autondmica M-104, dentro del
plan de careteras de la Comunidad de Madrid, unird los 2 vias de
comunicacion logisticas mas importantes de Espana, las autovias
nacionales Al y A2, produciéndose la conexion con la Autovia del
Norte a través del viario principal del Parque "El Roded”, lo que dota
al desarrollo de una situacion privilegioda a nivel de comunicacion.

De igual modo la ejecucion del proyecto de la 'variante Eje
Aeropuerto-El Molar', se situard a escasos metros del Parque "Bl
Rodeo", generando una nueva fachada comercial en la zona Este
del ambito.

El Parque Logistico-Industrial-Terciario "El Rodeo" se encuentra a 15
km del acceso a la R2 a fravés de la Autovia Nacional Al, a 20
minutos del Aeropuerto Interacional Adolfo Sudrez Madhid-Barajas y
a solo 25 minutos del centro de negocios "Cuatro Torres Business
Ared".

UBICACION

El Molar
. SAU- 20
M-104 Yaldetorres de
Jarama
Colmenar Viejo
M-104
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Espana tiene un papel protagonista de conexion de
Europa tanto con el continente aficano como con
ultramar. Las rutas logisticas en Espana se configuran
a fravés de la red de transporte viario por la red
nacional de autopistas v a través de la red de
fransporte ferroviario.

La A-1, pese a no tener una tradicion logistica tan
consolidada como la A-2 o la A-4, es una ruta de
gran importancia en Espaia por lo que nuevos
desarrollos logisticos deben tener cabida en su
frazado. La A-1 se sitta como la tercera via en
cuanto al tréfico de vehiculos pesados en la
Comunidad de Madrid, por lo que cabe destacar su
importancia en el sector logistico de Espana.

El Pargue Logistico-Industrial-Terciario "El Rodeo" se
encuentra en el Punto Kilometrico (PK) 41 de la A-1,
con un trafico rodado pesado diario de 3.285
vehiculos, convitiendose en el primer centro logistico
desde la capital en direccion norte de Espana.
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UBICACION

Su privilegiada localizacion, con mas de 1 Km de primera linea de fachada a la A-1, podria considerarse como
punto logistico de soporte a dicha autopista a su entrada a Madrid al situarse a menos de 30 Km, siviendo de
apoyo a puertos secos del norte (Villofia en Burgos, Miranda de Ebro, Aranda de Duero, Arrdbal, Arasur) sin
necesidad que desviarse a los puntos logisticos colmatados del Coredor del Henares, pero conectado
directamente con las principales rutas logisticas de Espana.

SAU- 20
@1
X de\‘(\ef\deS
Core®?
Madrid C? CCZD
© I

© 4 PRINCIPALES CENTROS LOGISTICOS EN MADRID
7
@@ @ Centro de carga y descarga del Aeropuerto

z 6 Adolfo Suarez Madrid-Barajas ( a 20 min )

@ Cenfro de transporte de Coslada
A-42

@ Puerto Seco
A partir de ese nucleo tripartito el polo logistico de
Madrid se complemente con ofros centros secundarios:
Convertidor de RENFE de Vicalvaro
Mercamadid
Centro de Transportes de Madrid

Estacion de Abronigal

CHECHONC

Area de Madhird colmatada logisticamente

- pag. 4 -



PARQUE LOCISTICO - INDUSTRIAL - TERCIARIO "EL RODEQ" / EL MOLAR - MADRID
s

. PROYECTO

.Criterios

DATOS TECNICOS

El sector se ha desancllado al amparo de las determinaciones contenidas en la Ley 9/2001, del suelo de la
Comunidad de Madrid asi como de las Normas Subsidiarias de El Molar que denominan el émbito como SAU 20.

CRITERIOS DE ORDENACION

- Enforno adecuado para el desarollo de una actividad
laboral que pueda integrar desde usos puramente industriales y
de logistica del transporte a actividades terciarias, comerciales
y de senvicios.

- Mantenimiento de los cauces existentes de la manera mas g & %
natural posible, evitondo canalizacion o regularizacion del \@\—@i\
frazado vy contemplando la  evacuacion de  crecidas

extraordinarias.

INDUSTRIA LOGISTICA COMERCIAL

- Sostenibilidad de la propuesta mediante las adecuadas
medidas de ahorro energético.
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PROYECTO

.Criterios

- Hexibiidod de la ordenacion y adoptabiidad a una
demanda heterogénea y unas condiciones econdmicas en
continua evolucion. Asi, la estructura parcelaria absorbe
actividades que vayan desde la pequena industia a
grandes instalaciones  de  logistica  del  transporte
amacenaie.

- Adaptacion de la ordenacion a las  caracteristicas
morfologicas del tereno con el fin de reducir el impacto
visual de actuacion minimizando la degradacion del paisaie
natural del término municipal.

- Integracion con el nicleo ubano de El Molar, garantizando
las adecuadas conexiones de las infraestructuras y senvicios.
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s

- PROYECTO

...Usos y normativa

EL SAU 20 EN NUMEROS

El Parque Logistico-Industrial-Terciario "El Rodeo" cuenta con diferentes calificaciones de suelo en funcion de sus usos y
caracteristicas

- Uso industrial Grado 1 - con parcelas minimas de 1000 m?2

- Uso industrial Grado 2 - con parcelas minimas de 3000 m?2

-Uso Terciario
SUPERFICIE
Superficie bruta sector 562.936,60 m?
Superficie neta del sector 553.757,08 m?
Servicio General adscrito al sector 9.179,52 m?
Aprovechamiento tipo del sector 0,4045 uas/m?2
Aprovechamiento maximo homogeneizado 227.713,99 uas
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PROYECTO

&

DISTRIBUCION DEL APROVECHAMIENTO LUCRATIVO DEL SECTOR

... Superficies

EDIFICABILIDAD APROVECHAMIENTO
uso (m2e] « Coefi§i'en+e de sl
Ponderacion [uas/m2e]
USO INDUSTRIAL 182.171,20 80 % 1,00 182.171,20
USO TERCIARIO 45542,80 20 % 1,00 4554280
TOTAL 227.714,00 | 100 % 227.714,00
CUADRO GENERAL DE CARACTERISTICAS
EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD LUCRATIVA
usSoO [m2] % (el COEF. [EnDzEI/(n:,/:\SILIDAD
IND 1 13784393 | 2543 % | 8777711 0,6150
IND 2 15552781 | 28,69 % 95.653,09 0,6150
IND 3 2.726,16 | 0,50 % 935,00 0,3430
IND 4 3076,16 | 057 % 806,00 0,2620
TER 1 5002506 | 923 %| 4226280 08448
TER 2 9.112,27 1,68 % 3.280,00 0,3600
RS Infraestructuras 2019,78 037 %
RG Infraestructura (1) 23.294,18 | 430%
RG Servicios Ubanos 13.328,37 2,46 %
RL Zonas Verdes y
Servicios Ubanos 51.908.45 958 %
RL Infraestructuras
y Servicios Urbanos 687991 127 %
Red viaria Local de
Acceso a Parcelos 86317.39 | 1592 %
TOTAL SECTOR 542.060,23 100 % | 227.714,00
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DELIMITACION ‘
LiMITE DEL AMBITO
DOMINIO PUBLICO HIDRAULICO
ELEMENTO CATALOGADO
CONDUCCION DEL CANAL BAJO DEL CYII,
B.LA. (Banda de Infraestructura de Agua) Y
F.P. (Franja de Proteccién)
PERIODO DE RETORNO 500 ANOS PREORERACIONA
PREOPERACIONAL
PERIODO DE RETORNO 100 AROS }m’j{
AFECCIONES Y SERVIDUMBRES ‘
LINEA DE DOMINIO PUBLICO | mmme s s
ZONA DE SERVIDUMBRE
CARRETERA n
NACIONAL A-1 ZONA DE AFECCION —_— —
LINEA DE EDIFICACION —_—_—— -
LiNEA DE DOMINIO PUBLICO | e et
11-104
ZONA DE PROTECCION
REDES ‘
SUPRAMUNICIPAL INFRAESTRUCTURAS
GENERAL INFRAESTRUCTURAS
SERVICIOS URBANOS
LOCAL SERVICIOS URBANOS \
‘ZONAS VERDES Y ESP.LIBRES]| RL-EL
RED VIARIA
R-VA
ACCESO A PARCELAS *
Usos ‘
INDUSTRIAL (grado 1) [ ‘
INDUSTRIAL (grado 2) 2
INDUSTRIAL (grado 3)
INDUSTRIAL (grado 4)
TERCIARIO (grado 1) hel
TERCIARIO (grado 2) 7 ‘

PROYECTO

... Plano calificacién
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PROYECTO

7. .Plano parcelacion orientativa
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PROYECTO

... Plano propuesta
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- PROYECTO

... Resena urbanistica y costes

Medionte el sistema de actuacion por compensacion  la Junta de Compensacion "El Rodeo" SAU. 20 es la
promotora del desarrollo cuyos hitos principales, en cumplimiento de la normativa vigente son:

- Plan Parcial del Sector, elaborado por PROINTEC y aprobado definitivamente por el
Ayuntamiento de El Molar tras el acuerdo de la Comision de Urbanismo de Madkid.

- Planta Especial de Infraestructuras, elaborado por PROINTEC vy aprobado
definitivamente por el Ayuntamiento de El Molar tras el acuerdo de la Comision de
Urbanismo de Madrid.

- Bases de Actuacioén y Estatutos, aprobacion definitva por el Ayuntamiento de El
Molar.

- Junta de Compensacién, constituida medionte escritura publica y  aprobada
definitivamente por el Ayuntamiento de El Molar.

- Inscrito en el Registro de Entidades Urbanisticas Colaboradoras medionte
resolucion del Secretario General Técnico de la Consereria de Medio Ambiente,
Administracion Local y Ordenacion del Ternitorio.

Una verz finalizados en 2017 el Proyecto de Urbanizacién y el Proyecto de Expropiacion el sector se encuentra
disponible para iniciar las obras de forma inminente.

COSTES DEL DESARROLLO

PRESUPUESTOS DEL PROYECTO

Obras de Urbanizacion 23.197.388€
Proyectos y Direcciones de obra 1.500000 €
Cestion 3000000 €
Indemnizaciones 250000 €
Otros gastos 700000 €
COSTE TOTAL [EXCLUIDO IMPUESTOS] 28.647.388 €

* Segun Plan Parcial [Prointec]
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PRODUCTO

... Logistico - Industrial

El dominio del e-business ha acelerado por completo la cadena de suministro de las empresas. Por ofro lado, el
mercado industial y logistico espanol, goza cada vez de mayor interés por parte de los usuarios e inversores
infernacionales.

La proliferacion del e-commerce, la necesidad de transformar los modelos de distribucion para atender a la rapidez
que exigen los clientes, el mayor interés de los inversores por el mercado industrial y logistico o la cada vez mayor
importancia del transporte sostenible, hacen que estemos ante un nuevo escenario que exige nuevas respuestas.

El Parque Logistico Industrial Terciario “El Rodeo” viene o dar respuesta a este nuevo escenario
economico-social poniendo en mercado mas de 290.000 m2 de suelo idoneo para este fin.

El desarollo de una gestion pensando en la flexibilidad del mercado ha pemitido obtener un desarrollo que permita
al cliente final materializar el producto final de calidad, en una localizacion excepcional a la medida de sus
necesidades.
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- PRODUCTO

Terciario

La compatibilidad del uso terciario con el uso logistico-industrial ha sido la piedra angular de la ordenacion del
Pargue Logistico Industrial Terciario “El Rodeo” desde su origen hasta el momento actual del desarrollo.

Tanto el disefio como los anchos viales de accesos se han estructurado y dimensionado para la instalacion de una
superficie comercial terciaria de 45.000 m2 que venga a resolver la demanda de este tipo de senicios del area
norte de Madrid. La agrupacion de todo el uso terciario en una gran manzana central permite la facil ejecucion y
comercializacion de un Parque de Medianas con sewicios actualmente sin competencia cercana. Pese a la
existencia de zonas comerciales en la zona sur del ambito, existe una masa poblacional comarcal con necesidad vy
capacidad de absorcion de este tipo senvicios.

Cabe destacar, consecuencia de la ubicacion de la superficie terciaria, la visualizacion desde la Al de la imagen
del proyecto a desarollar.
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PRODUCTO

&

Andalisis social

El ambito de influencia tenitorial tiene gran representatividad ya que, tomando el Parque como centro, obtenemos
que en la isécrona (corona de tereno y poblacion con una ubicacion equivalente en términos de tiempo basado
en el desplazamiento del vehiculo privado) menor a 20 minutos, que es la que abarca senvicios comerciales, ocio,
restauracion, alimentacion, equipamiento ..., existe una poblacion empadronada de 350.000 personas, aumentando
considerablemente de manera estacional gracias al gran nimero de segundas residencios.

Ademas, su piramide de poblacion "familiar', entre los 30 y los 40 afos (mas joven que la media de la Comunidad
de Madhd), supone un gran potencial de crecimiento en un escenario econodmico favorable para una franja que

respalda la  implantacion  de  conceptos  comerciales

modemos. Estos

datos hacen estimar un Gasto

Comercializable (capacidad de compra o gasto que tiene el publico obietivo del desarrollo comercial) superior a
250 milones de £, siendo mas de la mitad (145€) lo relativos a la primera isocrona (desplazamientos menores de 10
minutos), en una zona con escasa competencia y de baja calidad, con un poder adauisitivo superior a la media
regional que demanda un desarollo comercial de indole comaral.

Bus(arvieio

Cuadgfx de
de I Siera

Colmenor
Viejo

Tres Contos

Alcokendas
p -y

186.694 habitontes

132.323 hobitantes

32.349 habitantes

J/aldetorres de
Jaroma

Algete

[ Area 0-10 minutos
3 Aea 10-15 minutos
T Area 15-20 minutos

Su puesta en marcha redundard en el tejido social de la zona con la creacion de mas de 3.800 puestos de frabajo.

PREVISION DE EMPLEOS DIRECTOS

uso EDIFICABILIDAD EMPLEOS / 100 m2 EMPLEADOS
TERCIARIO 4554780 3,00 1.366
INDUSTRIA 91.085,60 2,00 1822

INDUSTRIAL
LOGISTICA 91.085,60 0,70 638
3826
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- GESTION

DESARROLLO - GESTION - ORGANIGRAMA

La Junta de Compensacién El Rodeo Sau 20 es la encargada de promover el desarollo urbanistico del SAU 20.
El esfuerzo de los dltimos anos ha culminado en la exitosa obtencion de la Aprobacion Definitiva del Sector por
parte de la Comunidad de Madrid y del Ayuntamiento de El Molar el pasado mes de mayo de 20195, habiéndose
obtenido informes favorables por parte de todos los Organos Administrativos y Privados necesarios.

El organigrama profesional del desarrollo es el siguiente:

Entidad Promotora _ Junta de Compensacion El Rodeo SAU. 20

Gestion _ Martius

Desarrollo urbanistico _ PROINTEC, Ingenieria, Innovacion, Arquitectura y Transporte / www.prointec.es

Asesoria Juridico-Técnica y Secretaria Letrada _ Emurban Desarrollos Urbanisticos SL. / www.emurban.es

CONTACTO_
La Junta de Compensacién El Rodeo S.A.U. 20, El Molar, Madrid.
©) &/ camiceria, n°8, Bl Molar, Madiid

1 info@martius. es

91 841.2899
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