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0. PRELIMINARES0. PRELIMINARES0. PRELIMINARES0. PRELIMINARES    
    
0.10.10.10.1 El presente documento y el resto de documentos que componen el Estudio de Detalle, son copia de 
su original, del que es autor D. Luís Oliveros Sastre. Su utilización total o parcial, así como cualquier 
reproducción o cesión a terceros, requerirá la previa autorización expresa de sus autores. 
 
0.20.20.20.2 Salvo autorización expresa del Arquitecto autor del Estudio de Detalle, la presente documentación y 
el resto de documentos que lo componen, no pueden ser editados, o modificados de ninguna forma. 
 
0.0.0.0.3333 El presente Estudio de Detalle sustituye al realizado con la fecha de Septiembre de 2019 que lo 
anula. La finalidad del mismo, es la de adaptar los parámetros reflejados en el Estudio de Detalle a las 
características geométricas del solar tal y como ha sido descrito según el informe topográfico 
desarrollado por la empresa ESFERA TOPOGRAFICA S.L., firmado por Doña Sofía Marina Pérez Torres 
Ingeniero Técnico en Topografía, Grado en Ingeniería Geomática y Topografía, colegiado nº2.330 y por 
Don Juan Angel López Cristóbal, Ingeniero Técnico en Topografía, colegiado nº2.513, Grado en 
Derecho, ambos Peritos Judiciales por el Ilustre Colegio en Geomática y Topografía. El cual ha sido 
encargado por las mercantiles INTERMEDIA REAL ESTATE S.L. y HZ INVERSIONES CARRERO 
MANRIQUE S.L. para subsanar las discrepancias existentes entre la realidad física sobre el terreno y la 
representación que del mismo existe en la base gráfica catastral y su coordinación entre Registro y 
Catastro. SE APORTA DICHO INFORME COMO ANEJO AL ESTUDIO DE DETALLESE APORTA DICHO INFORME COMO ANEJO AL ESTUDIO DE DETALLESE APORTA DICHO INFORME COMO ANEJO AL ESTUDIO DE DETALLESE APORTA DICHO INFORME COMO ANEJO AL ESTUDIO DE DETALLE 
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1. 1. 1. 1. DATOSDATOSDATOSDATOS    GENERALESGENERALESGENERALESGENERALES    
 
1.1 AGENTES 
 
Autor del encargoAutor del encargoAutor del encargoAutor del encargo    
Dña. Marta Velasco González con D.N.I: 07492273-T, en representación de INTERMEDIA REAL ESTATE S.L. con 
C.I.F.: B-81718439, y con domicilio social en Plaza de David Martín nº2, local. . 28320 Pinto (Madrid) 
 
ArquiArquiArquiArquitecto autor del tecto autor del tecto autor del tecto autor del EstudiEstudiEstudiEstudio de Detalleo de Detalleo de Detalleo de Detalle    
D. Luís Oliveros Sastre, colegiado C.O.A.M. Nº 7.416; con domicilio profesional en C/ San Juan, 11 –Local- 28320 
Pinto (Madrid) 
 
1.2 INFORMACIÓN PREVIA 
 
Objeto del proyecto y nivel de trabajo encargadoObjeto del proyecto y nivel de trabajo encargadoObjeto del proyecto y nivel de trabajo encargadoObjeto del proyecto y nivel de trabajo encargado    
La redacción del ESTUDIO DE DETALLE para el solar situado en calle Costa Rica c/v calle De La Concepción de 
Pinto (Madrid). 
 
DatoDatoDatoDatos del solar y del entorns del solar y del entorns del solar y del entorns del solar y del entornoooo    
 
Situación: Calle Costa Rica c/v calle De La Concepción de Pinto (Madrid). 
 
Referencia Catastral: 0649705VK4504N0649705VK4504N0649705VK4504N0649705VK4504N 
 
Geometría y Linderos: 
 
El solar objeto de este Estudio de Detalle tiene forma irregular y linda: 
 

- Al Norte, linda con parcela catastral de referencia 0649706VK4504N. 
- Al Este, linda con calle De La Concepción y con parcela catastral de referencia 0649704VK4504N. 
- Al Oeste, linda con la calle Costa Rica. 
- Al Sur, linda con la calle De La Concepción. 

 
Superficie: La superficie total del solar según medición reflejada en el informe topográfico es de 444435353535,,,,10101010mmmm2222 y tiene un 
perímetro de 92,80 metros 
 
Topografía: El solar cuenta con una topografía bastante llana. 
 
Condicionantes de partida y antecedentesCondicionantes de partida y antecedentesCondicionantes de partida y antecedentesCondicionantes de partida y antecedentes    
Se recibe por parte de la Propiedad como encargo, la redacción de un Estudio de Detalle, para el solar situado en 
calle Costa Rica c/v calle De La Concepción de Pinto (Madrid). 
Se justifica la elaboración de este Estudio de Detalle porque es intención de la Propiedad, promover en un futuro un 
edificio de viviendas sobre dicho solar, cumpliendo con el Plan General de Ordenación Urbana de Pinto. 
Es por ello que resulta primordial, atendiendo a lo especificado por dicho Plan, modificar ciertos parámetros 
urbanísticos reflejados dentro de la Ordenanza de aplicación que hacen inviable el aprovechamiento definido sobre 
el solar por el Plan General de Ordenación Urbana de Pinto. 
La finalidad de dicho Estudio de Detalle será pues la de redefinir estos parámetros urbanísticos, de manera que 
permitan agotar o mejorar el aprovechamiento que sobre el solar, tiene permitido el Plan General de Ordenación 
Urbana de Pinto, y con ello, se pueda redactar en cumplimiento con la Normativa, el futuro Proyecto de Ejecución 
del edificio y la posterior ejecución de sus obras. 
 
PlaneaPlaneaPlaneaPlaneamimimimiento urbanístico de aplicaciónento urbanístico de aplicaciónento urbanístico de aplicaciónento urbanístico de aplicación    
El planeamiento vigente sobre el solar de suelo urbano objeto de este Estudio de Detalle es la Revisión del Plan la Revisión del Plan la Revisión del Plan la Revisión del Plan 
General de Ordenación Urbana de PintoGeneral de Ordenación Urbana de PintoGeneral de Ordenación Urbana de PintoGeneral de Ordenación Urbana de Pinto, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la 
Comunidad de Madrid de fecha 25 de Abril de 2002 y publicado por el BOCM de fecha 1 de Noviembre de 2002. 
Según la Revisión del P.G.O.U, el solar está encuadrado dentro de la Ordenanza de Casco (CA). 
El carácter de esta zona se corresponde a superficies del núcleo primitivo de la población, cuya parcelación es muy 
irregular, desarrollada predominantemente en edificaciones cerradas y edificaciones adosadas, que constituyen la 
trama urbana característica del núcleo primitivo, y zonas de alto grado de consolidación, que fueron concebidas 
como ensanches y que hoy están inmersas en el casco urbano. 
Dentro de la Ordenanza de Casco, en función del carácter de la trama urbana y su proceso de desarrollo, se 
distinguen diferentes categorías. Estas categorías son las siguientes: 
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Categoría ACategoría ACategoría ACategoría A- Corresponden a las parcelas del casco antiguo de la población. Se grafían en el plano de Calificación 
como ordenanza CA.A.(Casco Antiguo-Antiguo). 
Categoría BCategoría BCategoría BCategoría B---- Corresponde a las parcelas incluidas en ámbitos espaciales protegidos, grafiados dentro del plano 
O.8, así como a edificios catalogados. Se grafían en el plano de Calificación como ordenanza CA.P (Casco Antiguo-
Protegido). 
Categoría CCategoría CCategoría CCategoría C---- Corresponden a las parcelas incluidas en zonas de ensanche, en manzana cerrada, con alto grado de 
consolidación en el casco urbano. Se grafían en el plano de Calificación como CA.E (Casco Antiguo-Ensanche). 
En la Ordenanza de Casco, se diferencian también distintos tipos de Grados en función de la superficie de la 
parcela, que se aplican dentro de las diferentes Categorías antes descritas, especificándose el Grado de aplicación 
a continuación de la Categoría. 
Atendiendo pues a la superficie de la parcela tenemos: 
Grado 1Grado 1Grado 1Grado 1---- Corresponden a las parcelas menores de 100m2 de superficie, o cuyas condiciones de frente no cumplan 
los mínimos actuales en caso de reparcelación. 
Grado 2Grado 2Grado 2Grado 2---- Corresponden a las parcelas de entre 100m2 y menores de 200m2. 
Grado 3Grado 3Grado 3Grado 3---- Corresponden a las parcelas de entre 200m2 y menores de 400m2. 
Grado 4Grado 4Grado 4Grado 4---- Corresponden a las parcelas mayores de 400m2. 
 
El solar objeto del Estudio de Detalle, tiene una superficie de 444435353535,,,,10101010mmmm2222 

Según el plano de Clasificación del PGOU,    nuestro solar se ve afectado por la nuestro solar se ve afectado por la nuestro solar se ve afectado por la nuestro solar se ve afectado por la Categoría Categoría Categoría Categoría BBBB    (Casco Antiguo(Casco Antiguo(Casco Antiguo(Casco Antiguo----
ProtegidoProtegidoProtegidoProtegido) ) ) )     
Por la superficie del solar maPor la superficie del solar maPor la superficie del solar maPor la superficie del solar mayor de yor de yor de yor de 444400m00m00m00m2222, , , , sesesese    consideconsideconsideconsiderararara    dentro del GRADO dentro del GRADO dentro del GRADO dentro del GRADO 4444....    
    

2222. . . . MEMORIA JUSTIFICATIVAMEMORIA JUSTIFICATIVAMEMORIA JUSTIFICATIVAMEMORIA JUSTIFICATIVA    
 
2.1 CONDICIONANTES URBANISTICOS. Estado actual según Revisión del PGOU. 
 
CATEGORIA CATEGORIA CATEGORIA CATEGORIA BBBB::::    
    
Tipología de la Edificación:Tipología de la Edificación:Tipología de la Edificación:Tipología de la Edificación: Será cerrada y adosada, éstos adosamientos se realizarán con el criterio de evitar 
medianerías vistas, elementos hastiales y remates que sean desacordes con la protección específica del patrimonio 
edificado. 
ParcParcParcParcelación: elación: elación: elación: Se respetará la parcelación existente, admitiéndose únicamente segregaciones con parcela mínima de 
75m2 si la fachada de la edificación tiene una anchura superior a 6 metros, excepto aquellas situaciones singulares 
de terminaciones urbanas que a juicio del Ayuntamiento, sean necesarias para completar volúmenes u ocultar 
medianerías, aun cuando tengan superficies y fachadas interiores a la mínima establecida. 
En estos supuestos se exigirá Estudio de Detalle para definir los volúmenes que puedan resultar de la parcelación si 
lo considera necesario el Ayuntamiento. 
En segregaciones que puedan efectuarse con posterioridad a la aprobación definitiva del Plan General, se regirán 
por los parámetros de grado y categoría de la ordenanza de parcelación previa. 
Alineaciones exteriores e interiores:Alineaciones exteriores e interiores:Alineaciones exteriores e interiores:Alineaciones exteriores e interiores: Respecto las alineaciones externas se respetarán las alineaciones existentes, sin 
perjuicio de que de forma individualizada, el Ayuntamiento exija la alineación oficial en aquellas parcelas que 
actualmente no se ajustan a la alineación predominante de la calle, o corresponden a edificaciones antiguas con 
alturas inferiores a las permitidas, con objeto que se defina su alineación completando de forma homogénea el 
trazado de las calles, conforme al plano de alineaciones que se incluye en el Plan, cuya anchura mínima será de 10 
metros, con las excepciones que se señalan en dicho plano. 
Será obligatoria la alineación de soportales en los tramos indicados en el plano de alineaciones para dar 
continuidad a los soportales existentes en la actualidad. 
En cuanto a la alineación interior se fija como fondo máximo recomendable una distancia paralela a la alineación 
exterior de 14 metros. 
Dando aDando aDando aDando a    la calle Costa Rica, sla calle Costa Rica, sla calle Costa Rica, sla calle Costa Rica, se propone mantener e propone mantener e propone mantener e propone mantener la la la la alineaciónalineaciónalineaciónalineación    actualactualactualactual    en el tramo de fachada den el tramo de fachada den el tramo de fachada den el tramo de fachada delelelel    edificio existenteedificio existenteedificio existenteedificio existente    
en nuestro solaren nuestro solaren nuestro solaren nuestro solar    que se alinea que se alinea que se alinea que se alinea cocococon dicha calle.n dicha calle.n dicha calle.n dicha calle.    EEEEn el momento que termina dicha fachada,n el momento que termina dicha fachada,n el momento que termina dicha fachada,n el momento que termina dicha fachada,    se propone se propone se propone se propone modificar lamodificar lamodificar lamodificar la    
aaaalineación lineación lineación lineación actual,actual,actual,actual,    según según según según unaunaunauna    línea que línea que línea que línea que ununununaaaa    el vértice de la fachada el vértice de la fachada el vértice de la fachada el vértice de la fachada y y y y la alineación que presenta la alineación que presenta la alineación que presenta la alineación que presenta la fachada dla fachada dla fachada dla fachada del el el el 
edificio edificio edificio edificio que ocupa el númeroque ocupa el númeroque ocupa el númeroque ocupa el número    7 de la calle Costa Rica7 de la calle Costa Rica7 de la calle Costa Rica7 de la calle Costa Rica....    De esta manera se producirá una cesión de superficie del De esta manera se producirá una cesión de superficie del De esta manera se producirá una cesión de superficie del De esta manera se producirá una cesión de superficie del 
solar dsolar dsolar dsolar de e e e 1,1,1,1,60606060m2 a la vía públicm2 a la vía públicm2 a la vía públicm2 a la vía pública.a.a.a.        En la calle de la Concepción se En la calle de la Concepción se En la calle de la Concepción se En la calle de la Concepción se propone regularizar propone regularizar propone regularizar propone regularizar unununun    tramo del solartramo del solartramo del solartramo del solar    que que que que 
estrecha en un estrecha en un estrecha en un estrecha en un punto la acera existentepunto la acera existentepunto la acera existentepunto la acera existente    cedcedcedcediendo a la iendo a la iendo a la iendo a la vía pública una superficie devía pública una superficie devía pública una superficie devía pública una superficie de    0,520,520,520,52m2m2m2m2    y mantener el resto de la y mantener el resto de la y mantener el resto de la y mantener el resto de la 
alineación acalineación acalineación acalineación actualtualtualtual....    
    
Condiciones de aCondiciones de aCondiciones de aCondiciones de aprovechamiento.provechamiento.provechamiento.provechamiento.    Según artículo. 8.4.14 del PGOU:    
Condiciones singulares.Condiciones singulares.Condiciones singulares.Condiciones singulares.    Según artículos. 8.4.14.1 y 8.4.21 del PGOU 
Condiciones de uso.Condiciones de uso.Condiciones de uso.Condiciones de uso.    Según artículos 8.4.15 del PGOU 
Condiciones estéticas.Condiciones estéticas.Condiciones estéticas.Condiciones estéticas.    Según artículos 8.4.16, 8.4.17, 8.4.18 y 8.4.19 del PGOU 
RelacióRelacióRelacióRelación de ámbitos especiales n de ámbitos especiales n de ámbitos especiales n de ámbitos especiales de Interés Ambientalde Interés Ambientalde Interés Ambientalde Interés Ambiental. . . . Según artículo 8.4.22 del PGOU 
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La parcela objeto del Estudio de Detalle se encuentra en el Ámbito Especial Protegido 3 según el plano de Catálogo 
08 
Determinaciones específicas de todos los ámbitos espacialesDeterminaciones específicas de todos los ámbitos espacialesDeterminaciones específicas de todos los ámbitos espacialesDeterminaciones específicas de todos los ámbitos espaciales. Según artículo 8.4.23  
 
2.2 JUSTIFICACION MODIFICACION PARAMETROS URBANISTICOS. 
 
La finalidad del Estudio de Detalle es la de modificar las CondiCondiCondiCondiciones de ciones de ciones de ciones de AprovechamieAprovechamieAprovechamieAprovechamientontontonto que sobre el solar define 
la Revisión del Plan General de Ordenación Urbana de Pinto redefiniendo el parámetro urbanístico de OCUPACIONOCUPACIONOCUPACIONOCUPACION, 
de manera que se permita agotar la EDIFICABILIDAD que sobre el solar permite el Plan General de Ordenación 
Urbana de Pinto. 
 
Según el plano de Clasificación del PGOU,    nuestro solar se ve afectado por la nuestro solar se ve afectado por la nuestro solar se ve afectado por la nuestro solar se ve afectado por la Categoría Categoría Categoría Categoría BBBB    (Casco Antig(Casco Antig(Casco Antig(Casco Antiguouououo----
ProtegidoProtegidoProtegidoProtegido).).).).    (VER PLANO 03 DEL ESTUDIO DE DETALLE)(VER PLANO 03 DEL ESTUDIO DE DETALLE)(VER PLANO 03 DEL ESTUDIO DE DETALLE)(VER PLANO 03 DEL ESTUDIO DE DETALLE)    
Por la superficie del solar de Por la superficie del solar de Por la superficie del solar de Por la superficie del solar de 444435353535,,,,10101010mmmm2222    se considera dentro del GRADOse considera dentro del GRADOse considera dentro del GRADOse considera dentro del GRADO    4444....    
 
2.2.1 CALCULOS PARAMETROS URBANISTICOS. 
 
1111. CALCULO.EDIFICABILIDAD MAXIMA. Según se establece en el PGOU,(VER ESQUEMA “EDIFICABILIDAD DEL 
SOLAR” EN PLANO 03 DEL ESTUDIO DE DETALLE): 
 

a- Para la zona de nuestro solar perteneciente a la Ordenanza CA.P (Casco Antiguo-Protegido, Categoría B) 
el Artículo Artículo Artículo Artículo 8.4.8.4.8.4.8.4.14141414. Condiciones de aprovechamiento. Condiciones de aprovechamiento. Condiciones de aprovechamiento. Condiciones de aprovechamiento    dispone: 

 
EdificabilidadEdificabilidadEdificabilidadEdificabilidad    máxima: máxima: máxima: máxima: La superficie edificable sobre rasante vendrá fijada por las determinaciones siguientes, 
eligiéndose la que dé como resultado una mayor edificabilidad. 

Opción 1: La edificabilidad será el resultado de multiplicar la ocupación máxima de la parcela por el 
número de plantas, considerándose los coeficientes siguientes: 
1          para planta completa 
0,6      para planta bajo cubierta o ático retranqueado. 
Opción 2: 2,5m2/m2 en la superficie comprendida en la franja de 14 metros colindante con la línea de 
fachada, y 1,7m2/m2 en el resto. 

 
Para este caso cogeremos la Opción 2 como más favorable a la hora de calcular la edificabilidad por salir mayor 
que la Opción 1. De esta manera se obtiene: 
 
EDIFICABILIDAD CAT.B= (2,5m2/m2X427,18m2)+(1,7m2/m2X7,92m2)=1.067,95m2+13,46m2=1.081,41m2 
 

EDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL DEL SOLAREDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL DEL SOLAREDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL DEL SOLAREDIFICABILIDAD MAXIMA TOTAL DEL SOLAR====    1.01.01.01.081818181,,,,41414141mmmm2222    
 
2222.CALCULO OCUPACION MAXIMA. Según se establece en el PGOU,(VER ESQUEMA “OCUPACION MAXIMA 
PERMITIDA” EN PLANO 03 DEL ESTUDIO DE DETALLE): 
 

a- Para la zona de nuestro solar perteneciente a la Ordenanza CA.A (Casco Antiguo-Antiguo, Categoría A) el 
Artículo Artículo Artículo Artículo 8.4.8.4.8.4.8.4.14141414. Condiciones de aprovechamiento. Condiciones de aprovechamiento. Condiciones de aprovechamiento. Condiciones de aprovechamiento    dispone: 

 
Ocupación máxima:Ocupación máxima:Ocupación máxima:Ocupación máxima:    La ocupación máxima definida en m2 será la siguiente: 
GRADO 4-      0,0,0,0,20202020xS+xS+xS+xS+151515150m0m0m0m2222 , siendo S la superficie de la parcela. 
 
OCUPACION MAXIMA CAT.B = (0,20X435,10m2+150m2)= 237,02m2 
 

OCUPACION MAOCUPACION MAOCUPACION MAOCUPACION MAXIMA TOTAL DEL SOLAR= XIMA TOTAL DEL SOLAR= XIMA TOTAL DEL SOLAR= XIMA TOTAL DEL SOLAR= 232323237777,,,,00002222mmmm2222    
 
3333....CALCULO EDIFICABILIDAD SEGÚN OCUPACION MAXIMA Y ALTURAS PERMITIDAS POR PGOU, (VER 
ESQUEMA “POSIBLE AGOTAMIENTO EDIFICABILIDAD” EN PLANO 04 DEL ESTUDIO DE DETALLE): 
 
EDEDEDEDIFIIFIIFIIFICABILIDAD POSIBLE según ocupación máxima y alturas permitidas por el PGOUCABILIDAD POSIBLE según ocupación máxima y alturas permitidas por el PGOUCABILIDAD POSIBLE según ocupación máxima y alturas permitidas por el PGOUCABILIDAD POSIBLE según ocupación máxima y alturas permitidas por el PGOU====((((232323237777,,,,00002222mmmm2222X2,6)X2,6)X2,6)X2,6)====    

666611116666,,,,25252525mmmm2222    
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2.2.2 CONCLUSIONES. 
 
Como resultado del cálculo de la Ocupación Máxima, que sobre la parcela nos permite el Plan General de 
Ordenación Urbana de Pinto, se puede comprobar que, al aplicar sobre la Ocupación obtenida, el número máximo 
de plantas sobre rasante permitidas por el PGOU, vemos que    NONONONO    ES POSIBLE AGOTAR LA EDIFICABILIDAD ES POSIBLE AGOTAR LA EDIFICABILIDAD ES POSIBLE AGOTAR LA EDIFICABILIDAD ES POSIBLE AGOTAR LA EDIFICABILIDAD 
PERMITPERMITPERMITPERMITIDA POR EL P.G.O.U., QUEDANDOSE IDA POR EL P.G.O.U., QUEDANDOSE IDA POR EL P.G.O.U., QUEDANDOSE IDA POR EL P.G.O.U., QUEDANDOSE ELELELEL    RESULTADORESULTADORESULTADORESULTADO    OBTENIDO MUY POR DEBAJOOBTENIDO MUY POR DEBAJOOBTENIDO MUY POR DEBAJOOBTENIDO MUY POR DEBAJO    DE LA MAXIMA DE LA MAXIMA DE LA MAXIMA DE LA MAXIMA 
EDIFICABILIDAD PERMITIDA SOBRE NUESTRO SOLAR.EDIFICABILIDAD PERMITIDA SOBRE NUESTRO SOLAR.EDIFICABILIDAD PERMITIDA SOBRE NUESTRO SOLAR.EDIFICABILIDAD PERMITIDA SOBRE NUESTRO SOLAR.    
    
666616161616,,,,25252525mmmm2222<<<<<<<<1.01.01.01.081818181,,,,41414141mmmm2222    
 
Es propuesta de este Estudio de Detalle, modificar el Parámetro de Ocupación MáximaOcupación MáximaOcupación MáximaOcupación Máxima permitida sobre la parcela 
en los términos que se describen a continuación: 
 
2.3 MODIFICACION PARAMETROS URBANISTICOS. 
 
2.3.1 MODIFICACION PARAMETRO DE OCUPACION MAXIMA. 
 
Para modificar el parámetro de OCUPACION MAXIMA, se propone una teórica ordenación de volúmenes dentro de 
la parcela de manera que quede definido un patio interior que cumpla con las dimensiones mínimas establecidas 
por el PGOU de Pinto y un área de ocupación máxima para la futura edificación. 
Para evitar interferencias con el edificio colindante se establece como obligatorio una banda del solar que no podrá 
ser ocupada por la nueva edificación tal y como se indica en el plano 04. 
Se establece un patio cuyas dimensiones y geometría cumplen lo establecido por el artículo 5.6.5: 
Según la ordenación de volúmenes objeto del Estudio de detalle (ver plano 05), tenemos que el patio debe cumplir 
en su lado corto, para el caso más desfavorable (dormitorio/cocina-comedor a paramento frontal ciego), con una 
dimensión mayor o igual a 0,32H siempre mayor de 3 metros; y en su lado largo para el caso más desfavorable 
(dormitorio/cocina-comedor a paramento frontal con huecos) de 0,40H. 
 

SUPERFICIE MINIMA DE PATIO s/PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE=19,68m2 
SUPERFICIE BANDA NO OCUPABLE POR EL NUEVO EDIFICIO=3,20m2 
SUPERFICIE MAXIMA DE OCUPACION=410,10m2 

 
VER PLANOS 04 y 05 DEL ESTUDIO DE DETALLE. 

    
3333. . . . RESUMEN DE LA PROPUESTARESUMEN DE LA PROPUESTARESUMEN DE LA PROPUESTARESUMEN DE LA PROPUESTA    
    
 

PARAMETROS URBANISTICOSPARAMETROS URBANISTICOSPARAMETROS URBANISTICOSPARAMETROS URBANISTICOS    s/PGOU de PINTO s/PGOU de PINTO s/PGOU de PINTO s/PGOU de PINTO     s/ESTUDIO DE DETALLEs/ESTUDIO DE DETALLEs/ESTUDIO DE DETALLEs/ESTUDIO DE DETALLE 

Uso principalUso principalUso principalUso principal    
(Art. 8.4.15 Categoría B) 

 
Residencial Multifamiliar Residencial MultifamiliarResidencial MultifamiliarResidencial MultifamiliarResidencial Multifamiliar    

Ocupación MáximaOcupación MáximaOcupación MáximaOcupación Máxima    
(Art. 8.4.14 Categoría B) 

 

(Art. 8.4.14 Categoría B) 
GRADO 4-      0,20xS+150m2 , 

siendo S la superficie de la 
parcela. 

                                                                            232323237777,,,,00002222mmmm2222    

 

OCUPACION MAXIMAOCUPACION MAXIMAOCUPACION MAXIMAOCUPACION MAXIMA: : : :     
444411110000,,,,11110000    mmmm2222    
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4.4.4.4.    AAAANALISIS DE IMPACTOSNALISIS DE IMPACTOSNALISIS DE IMPACTOSNALISIS DE IMPACTOS        
 
Impacto por razón de género  
No existiendo desigualdades previas ni factores que puedan dificultar la equilibrada aplicación del 
presente Estudio de Detalle a hombres y mujeres, la norma proyectada no tendrá repercusión de género 
alguna, teniendo por tanto un impacto NULO.NULO.NULO.NULO.    
 
Impacto por razón de orientación sexual, identidad o expresión de género 
No conteniendo el presente Estudio de Detalle disposiciones referidas a la población LGTBI, no pueden 
producirse situaciones de discriminación, respetándose, por tanto, las disposiciones normativas de 
carácter autonómico en materia LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y 
Expresión de Género e Igualdad Social y no Discriminación de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 
3/2016 de 22 de julio, de Protección Integral contra la LGTBIFobia y la Discriminación por Razón de 
Orientación e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid. Por consiguiente, la norma proyectada no 
tendrá repercusión alguna sobre la población LGTBI, teniendo, por tanto, un impacto NULO.NULO.NULO.NULO.    
    
Impacto sobre la infancia y la adolescencia 
No conteniendo el presente Estudio de Detalle disposiciones referidas a la infancia y la adolescencia, no 
pueden producirse situaciones de discriminación, respetándose, por tanto, las disposiciones normativas 
en materia de infancia y adolescencia, contenidas en la Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero, de 
Protección Jurídica del Menor, Por consiguiente, la norma proyectada no tendrá repercusión alguna 
sobre la infancia y la adolescencia, teniendo, por tanto, un impacto NULO.NULO.NULO.NULO.    
 
 
Pinto (Madrid), enero de 2021 
 
 
La Propiedad                                                                                                                 El Arquitecto 
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MEMORIA:

1.- AUTORIA, OBJETO Y FINALIDAD:

1.1 Autoría y encargo:

Doña Sofía Marina Pérez Torres, Ingeniero Técnico en Topografía, Grado en
Ingeniería Geomática y Topografía, colegiado nº 2.330, y Don Juan Angel López
Cristóbal, Ingeniero Técnico en Topografía, colegiado 2.513, Grado en Derecho, ambos
Peritos Judiciales por el Ilustre Colegio Oficial de Ingenieros en Geomática y
Topografía, realizan el presente trabajo por encargo de las mercantiles INTERMEDIA
REAL ESTATE, S.L. con C.I.F. B81718439 y HZ INVERSIONES CARRERO
MANRIQUE, S.L. con C.I.F. B82993981.

1.2 Objeto:

Se nos solicita que desarrollemos, emitamos y dictaminemos en atención a
nuestros conocimientos científicos y técnicos, y conforme a nuestro leal saber y
entender en los siguientes aspectos:

1º Emitir dictamen sobre terrenos inscritos como finca registral 4.298, catastrados
como parcela con referencia 0649705VK4504N, en el término municipal de Pinto
(Madrid), analizando la realidad física existente sobre el terreno y la representada en la
base gráfica catastral.

1.3 Finalidad:

El motivo del presente encargo, es que de los trabajos a desarrollar y del informe que
se emita se pueda subsanar las discrepancias existentes entre la realidad física sobre
el terreno y la representación que de los mismos existe en la base gráfica catastral,
para una posterior coordinación entre el título inscrito y el catastro.

ACEPTAMOS el encargo y tras proceder a la lectura, análisis y síntesis de los
documentos aportados por los solicitantes, los obtenidos y examinados por nosotros de
diferentes organismos públicos o privados, emitimos el presente dictamen pericial que
consta de los siguientes apartados:

2.- MANIFESTACION PREVIA. OBJETIVIDAD e INDEPENDENCIA:

Dado que el presente informe se ha elaborado para su posible presentación en un
procedimiento Administrativo (art. 18 RDL 1/2004), Notarial (art. 18 RDL 1/2004),
Registral (art. 199 LH) o Judicial, Doña Sofía Marina Pérez Torres, con D.N.I.
50.707.117Y y Don Juan Angel López Cristóbal, con D.N.I. 385.773V, en cumplimiento
del artículo 335.2 de la LEC, manifiestan bajo juramento, que al emitir el presente
informe, hemos actuado, y en su caso, actuaremos con la mayor objetividad posible
tomando en consideración tanto lo que pueda favorecer como lo que sea susceptible de
causar perjuicio a cualquiera de las partes, que conocemos las sanciones penales en
las que podríamos incurrir si incumpliéramos nuestra labor como peritos (art. 459 y 460
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CP).
Manifiestan también, en cumplimiento del artículo 343 de la LEC
1º No ser parientes por consanguinidad o afinidad, dentro del cuarto grado civil, de
ninguna de las partes o de sus abogados o procuradores.
2º No tener interés directo o indirecto en el asunto o en otro semejante.
3º No haber estado en situación de dependencia o de comunidad o contraposición de
intereses con alguna de las partes o con sus abogados o procuradores.
4º No tener amistad íntima o enemistad con cualquiera de las partes o sus
procuradores o abogados.
5º No tener cualquiera otra circunstancia, debidamente acreditada, que nos haga
desmerecer en el concepto profesional.

3.- SITUACION DE LOS TERRENOS OBJETO DEL PRESENTE TRABAJO.

Los terrenos sobre los que ha de efectuarse el presente trabajo, se encuentran
ubicados en la Comunidad de Madrid.

En el término municipal de Pinto (Madrid).
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Los terrenos objeto del presente trabajo, se encuentran ubicados en la Calle de Costa
Rica número 5, con fachada a la Calle Costa Rica y Calle de la Concepción.
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4.- DOCUMENTOS DE TRABAJO:

Para la realización de los estudios necesarios para la emisión de dictamen sobre
los aspectos solicitados, se han estudiado y trabajado sobre los siguientes documentos:

 Registro de la Propiedad y documentos públicos:

- Nota Simple de la Finca 4.298.

 Catastro:

- Certificación catastral y Consulta Descriptiva y Gráfica de la parcela con
referencia 0649705VK4504N.

- Documentación catastral en formato digital (DXF)

 Otras fuentes:

- Medición topográfica georreferenciada de los terrenos objeto de estudio

5.- ANALISIS DE LA DOCUMENTACION Y METODO DE TRABAJO:

5.1 Antecedentes:

El pasado día 22 de JULIO, se efectuó medición topográfica georreferenciada de un
solar sito en la Calle De Costa Rica número 5, con fachadas a las Calles de Costa Rica
y de la Concepción, medición efectuada por topografía clásica (Estación total) con
precisión de entre 1 cm y 1,5 cm, trabajo georreferenciado con lecturas GPS de sus
bases con método RTK (Cinético en Tiempo Real), con los equipos conectados a la
Red Geodésica Nacional de Referencia de Estaciones Permanentes GNSS (ERGNSS)
mediante GSM.

Los terrenos objeto de medición se corresponden con la parcela catastral con
referencia 0649705VK4504N, cuya representación se inserta a continuación:
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De la medición efectuada se desprende una falta de concordancia entre la realidad
existente sobre el terreno y lo representado en el catastro, por lo que se nos requiere el
presente informe para subsanar dichas discrepancias para posteriormente coordinar el
título inscrito de la finca registral que amparan dichos terrenos con el catastro.

5.2 Análisis de la Documentación y Método de trabajo:

5.2.1 Método de trabajo:

El método de trabajo seguido, ha consistido, en primer lugar, en el estudio del título
inscrito de la finca registral, continuando con el otro registro oficial, en este caso con
fines fiscales, el catastro, continuando con la realidad existente sobre el terreno
obtenida de la medición topográfica efectuada el pasado mes de julio, analizando toda
la información detallada y por último, efectuaremos la georreferenciación de la finca
registral emitiendo su correspondiente certificación técnica.

5.2.2 Análisis de la documentación:

A continuación, se concretan determinados aspectos relevantes, incluyéndose los
resultados descriptivos de los diferentes documentos y datos obtenidos antes referidos.
Se incluyen en este apartado, por tanto, las referencias y relación de datos que se ha
considerado relevante extraer, sin que, los no referidos, desdigan o contradigan nada
de lo reproducido seguidamente. Del análisis se extraen premisas y conclusiones de
muy diferente índole que nos permitirán llegar a las conclusiones del informe.

A – Registro de la Propiedad y documentos públicos:

En el presente apartado se efectúa una reproducción y estudio de la descripción inscrita
de la finca registral, debemos recordar, que los terrenos objeto del presente trabajo,
correspondiente al solar ubicado en la Calle Costa Rica número 5, se encuentra inscrito
como finca registral 4.298, la cual es la siguiente:

 FINCA REGISTRAL 4.298.

URBANA.- Casa en Pinto, HOY SOLAR POR DERRIBO, sito en la Calle de la
Concepción número tres, hoy Calle de Costa Rica, número cinco. Ocupa una superficie
de trescientos noventa y ocho metros veintiséis decímetros cuadrados, de los cuales
estaban edificados a dos plantas ciento cincuenta y seis metros cuadrados,
destinándose el resto a patios. Cada una de dichas plantas estaba distribuida en dos
cuartos. Linda: por la derecha entrando, con la calle del Arroyo; por la izquierda, con la
calle de Federico Lorenzo; por la espalda, con finca de Doña Emilia Batres; y por su
frente, o Poniente, por donde tiene su puerta de entrada, con dicha Calle de la
Concepción.

REFERENCIA CATASTRAL: 0649705VK4504N0001RL
ESTADO DE COORDINACION REGISTRO/CATASTRO: No consta

TITULARIDADES:

HZ ARRENDAMIENTOS CARRERO MANRIQUE, S.L.U, N.I.F. B88285291, 50% del
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:00

Documento por defecto: ESTUDIO DE DETALLE
APROBADO DEFINITIVAMENTE

Código para validación: RK1A9-4FCNJ-MKY25
Página 58 de 102

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
st

a 
es

 u
na

 c
op

ia
 im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 (

R
ef

: 2
02

74
27

 R
K

1A
9-

4F
C

N
J-

M
K

Y
25

 5
E

D
E

E
71

16
C

D
F

B
9F

E
0D

1A
15

08
E

16
A

36
F

3D
E

78
12

31
) 

ge
ne

ra
da

 c
on

 la
 a

pl
ic

ac
ió

n 
in

fo
rm

át
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 n

o 
re

qu
ie

re
 fi

rm
as

. M
ed

ia
nt

e 
el

 c
ód

ig
o 

de
ve

rif
ic

ac
ió

n 
pu

ed
e 

co
m

pr
ob

ar
 la

 v
al

id
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
ed

ee
le

ct
ro

ni
ca

.a
yt

o-
pi

nt
o.

es
/p

or
ta

lC
iu

da
da

no
/p

or
ta

l/v
er

ifi
ca

rD
oc

um
en

to
s.

do
 F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
=

E
S

, O
=

IN
T

E
R

M
E

D
IA

 R
E

A
L 

E
S

T
A

T
E

 S
L,

O
ID

.2
.5

.4
.9

7=
V

A
T

E
S

-B
81

71
84

39
, C

N
=

07
49

22
73

T
 M

A
R

T
A

 M
A

R
IA

 V
E

LA
S

C
O

 (
R

: B
81

71
84

39
),

 S
N

=
V

E
LA

S
C

O
 G

O
N

Z
A

LE
Z

, G
=

M
A

R
T

A
 M

A
R

IA
, S

E
R

IA
LN

U
M

B
E

R
=

ID
C

E
S

-0
74

92
27

3T
, D

es
cr

ip
tio

n=
R

eg
:2

80
65

 /H
oj

a:
M

-1
91

25
6 

/T
om

o:
12

11
9 

/F
ol

io
:7

7
/F

ec
ha

:2
2/

05
/2

01
9 

/In
sc

rip
ci

ón
:1

0 
(C

N
=

A
C

 R
ep

re
se

nt
ac

ió
n,

 O
U

=
C

E
R

E
S

, O
=

F
N

M
T

-R
C

M
, C

=
E

S
) 

 e
l 1

7/
03

/2
02

1 
10

:2
8:

56
.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

Estudio Topográfico y Geomático sobre las Finca Registral 4.298 del Registro de la Propiedad
nº 2 de Pinto (Madrid)

Referencia: I/2330/2513/6_2019

Página 6 de 16

pleno dominio, por título de compraventa.

INTERMEDIA REAL ESTATE, S.L., N.I.F. B81718439, 50% del pleno dominio, por título
de compraventa.

B.- Catastro:

Tal y como habíamos indicado anteriormente, los terrenos objeto del presente trabajo
se encuentran catastrados como parcela con referencia 0649705VK4504N, con las
siguientes características:

Parcela 0649705VK4505N0001RL:

Ubicación: Calle Costa Rica nº 5
28320 PINTO (Madrid)

Superficie: 412 m2

Uso Principal: Suelo sin edificar

C.- Otra documentación:

C.1.- Medición topográfica de julio de 2.019:

De la medición efectuada el pasado mes de marzo, se obtiene un perímetro total para la
zona objeto de trabajo cuya representación es la siguiente:
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:00
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Perímetro que está definido por cerramientos, tal y como se aprecia en las siguientes
fotografías, en cuanto a sus lindes con el viario público, los cerramientos son en su
totalidad de la finca,

En el anterior fotograma, se aprecia el acceso a los terrenos de la finca registral 4.298
desde la Calle de la Concepción, insertando a continuación el cerramiento por la Calle
Costa Rica.

Los cerramientos interiores, lindes con la parcela colindante por el Este, pertenecen en
su totalidad a la finca objeto de estudio, tal y como se aprecia en la siguiente fotografía,
donde es apreciable en una zona en la que el cerramiento original se encuentra
derruido, el cerramiento del colindante.
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En cuanto a la linde Norte, el cerramiento pertenece al colindante.

Tal y como se avanzó, la medición se efectuó georreferenciada, por lo que el solar
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medido queda definido por las siguientes coordenadas UTM ETRS 89 Huso 30, de las
que analíticamente se calcula su cabida y perímetro.

D.- Análisis de la documentación y valor de las fuentes:

Expuestos ya los documentos en los que se basa el estudio, procedemos ahora a
analizar y sacar las conclusiones y datos pertinentes que nos permita emitir el informe
para los fines solicitados.

1º Los terrenos objeto del presente informe, se encuentran catastrados como parcela
con referencia catastral 0649705VK4504N, parcela que ampara los terrenos inscritos

X Y

1 440.414,30 4.454.679,64

2 440.419,85 4.454.679,87

3 440.422,13 4.454.679,99

4 440.422,94 4.454.680,02

5 440.422,94 4.454.680,09

6 440.422,92 4.454.680,36

7 440.422,88 4.454.680,96

8 440.423,12 4.454.680,99

9 440.428,18 4.454.681,95

10 440.428,67 4.454.682,03

11 440.429,94 4.454.674,13

12 440.430,68 4.454.669,79

13 440.430,80 4.454.669,11

14 440.436,91 4.454.670,67

15 440.437,03 4.454.670,19

16 440.439,14 4.454.662,06

17 440.435,05 4.454.660,67

18 440.431,13 4.454.659,19

19 440.428,24 4.454.658,09

20 440.425,35 4.454.657,27

21 440.422,11 4.454.656,36

22 440.420,33 4.454.655,67

23 440.417,34 4.454.655,11

24 440.416,18 4.454.654,82

25 440.416,07 4.454.655,35

26 440.415,71 4.454.658,51

27 440.415,35 4.454.661,52

28 440.415,12 4.454.665,07

29 440.414,84 4.454.670,22

30 440.414,61 4.454.674,46

31 440.414,51 4.454.675,73

32 440.414,30 4.454.679,64

Área: 435,095 m2

Perímetro: 92,80 m

0649705VK4504N

Número de la anotación: 3921, Fecha de entrada: 17/03/2021 9:32
:00
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como finca registral 4.298.

Conviene hacer mención de manera previa como premisa válida al comienzo del
análisis de la documentación, que conceptualmente la Finca Registral y la Parcela
Catastral son distintas:

. Pueden referirse a la misma realidad física, el mismo trozo de terreno,

. o no, de tal modo que:

. Una Finca Registral coincida exactamente con una parcela catastral (la situación más
habitual por otro lado),
. o que sea solo parte de ella,
. o que comprenda dos o más parcelas catastrales o partes de ellas.

En el presente caso, los terrenos objeto de estudio tienen la equivalencia anteriormente
citada, con las ligeras diferencias que se indican:

- El título de la finca registral 4.298 ampara una cabida de 398,26 m2.
- La parcela catastral de referencia 0649705VK4504N ampara una cabida de 412

m2.

Estas discrepancias son consecuencia de una representación catastral no conforme
con la realidad física sobre el terreno, como se podrá acreditar a continuación.

2º Con la medición topográfica de la realidad física existente sobre el terreno, se
obtiene una cabida de 435,10 m2, una cabida ligeramente superior a la amparada por
los títulos.
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3º Comparando la realidad física sobre el terreno con la representación catastral, pone
de manifiesto diferencias en geometría de los terrenos y en la cabida de los mismos, tal
y como se aprecia en la imagen insertada anteriormente, donde la línea de color azul es
el perímetro medido sobre el terreno, y las líneas en negro, el parcelario catastral.

Por tanto, la realidad física existente sobre el terreno para la finca registral 4.298,
parcela catastral de referencia 0649705VK4504N, queda definida por las siguientes
coordenadas UTM ETRS89 Huso 30.

X Y

1 440.414,30 4.454.679,64

2 440.419,85 4.454.679,87

3 440.422,13 4.454.679,99

4 440.422,94 4.454.680,02

5 440.422,94 4.454.680,09

6 440.422,92 4.454.680,36

7 440.422,88 4.454.680,96

8 440.423,12 4.454.680,99

9 440.428,18 4.454.681,95

10 440.428,67 4.454.682,03

11 440.429,94 4.454.674,13

12 440.430,68 4.454.669,79

13 440.430,80 4.454.669,11

14 440.436,91 4.454.670,67

15 440.437,03 4.454.670,19

16 440.439,14 4.454.662,06

17 440.435,05 4.454.660,67

18 440.431,13 4.454.659,19

19 440.428,24 4.454.658,09

20 440.425,35 4.454.657,27

21 440.422,11 4.454.656,36

22 440.420,33 4.454.655,67

23 440.417,34 4.454.655,11

24 440.416,18 4.454.654,82

25 440.416,07 4.454.655,35

26 440.415,71 4.454.658,51

27 440.415,35 4.454.661,52

28 440.415,12 4.454.665,07

29 440.414,84 4.454.670,22

30 440.414,61 4.454.674,46

31 440.414,51 4.454.675,73

32 440.414,30 4.454.679,64

Área: 435,095 m2

Perímetro: 92,80 m

0649705VK4504N

Número de la anotación: 3921, Fecha de entrada: 17/03/2021 9:32
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6.- GEORREFERENCIACION DE FINCAS:

REPRESENTACION GRÁFICA ALTERNATIVA DE FINCAS PARA APORTAR EN LOS
PROCEDIMIENTOS RECOGIDOS EN LA REFORMA DE LA LEY HIPOTECARIA (LEY

13/2015)

FINCAS REGISTRALES: 4.298

LOCALIZACIÓN DE LAS FINCAS: PINTO (Madrid)

REFERENCIAS CATASTRALES
SOBRE LAS QUE SE SITUAN: 0649705VK4504N

REFERENCIAS CATASTRALES
AFECTADAS POR COLINDANCIA: 0649706VK4504N

0649704VK4504N

FINCAS GEORREFERENCIADAS:

Calle Costa Rica, nº 5

I.- Informamos:

Hemos realizado el trabajo de nuestra competencia profesional correspondiente a la
georreferenciación de los recintos especificados, según lo establecido en la Resolución
de 26 de octubre de 2.015, de la Dirección General del Catastro, por la que se regulan
los requisitos técnicos para dar cumplimiento a las obligaciones de suministro de
información por los Notarios establecidas en el texto refundido de la Ley del Catastro
Inmobiliario; y Resolución de 29 de octubre de 2.015, de la Subsecretaría, por la que se
publica la Resolución conjunta de la Dirección General de los Registros y del Notariado
y de la Dirección General del Catastro, por la que se regulan los requisitos técnicos
para el intercambio de información entre el Catastro y los Registros de la Propiedad.

La metodología empleada ha sido la realización de un Estudio Topográfico Parcelario
del perímetro de la finca objeto del trabajo, que refleja la realidad jurídica y/o física
materializada sobre el terreno y pone de manifiesto discrepancia entre ésta y la
Cartografía Catastral servida por la Sede Electrónica del Catastro.

Dicha georreferenciación, que se recoge en ficheros informáticos en formato GML
(Geography Markup Language), han sido presentados a validación en la Sede
Electrónica del Catastro generándose el Informe Gráfico de Validación con código
indicado a continuación, siendo su resultado NEGATIVO (Se detalla a continuación).

Motivación del informe Negativo:

1º La cartografía Catastral presenta imprecisiones en la representación de las
alineaciones de fachada sobre el viario público en la zona de estudio. La
Representación Gráfica Alternativa (RGA) presente refleja, con la precisión detallada en
las especificaciones técnicas del trabajo, la realidad física de los inmuebles.
A los únicos efectos del informe de Validación Gráfica de la Dirección General del
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:00
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Catastro, las diferencias por defecto entre las alineaciones de fachada reflejadas en
Cartografía Catastral y las materializadas sobre el terreno y reflejadas en la
representación gráfica alternativa, se han incorporado al informe gráfico de validación
como recintos sobrantes de la finca, que han de formar parte del vial en Cartografía
Catastral (GML desajuste).
Las diferencia por exceso entre las alineaciones de fachada reflejadas en la Cartografía
Catastral y las materializadas sobre el terreno reflejadas en la Representación Gráfica
Alternativa, no pueden ser, por motivos técnicos, gráficamente extraídas de la
geometría del vial e incorporadas al informe gráfico de validación, siendo por tanto la
causa del informe de validación gráfica negativa.

2º Otra causa: La Cartografía Catastral no representa la realidad física existente.

II.- Certificamos:

Los ficheros informáticos generados, disponibles en la unidad de almacenamiento que
acompaña al presente informe, contienen la descripción técnica de los nuevos recintos
georreferenciados en este informe.

CSV DEL INFORME DE VALIDACION GRAFICA DE LA DIRECCION GENERAL DEL
CATASTRO:

NGS12M9ZQE6KAEZR

Número de la anotación: 3921, Fecha de entrada: 17/03/2021 9:32
:00
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7.- RESULTADOS Y CONCLUSIONES:

Como resultado de los trabajos de estudio y análisis de los documentos citados para
dar respuesta a las cuestiones planteadas por los solicitantes, se concluye:

Los terrenos pertenecientes a la finca registral 4.298 del Registro de la Propiedad
número 2 de Pinto, se encuentran catastrados como parcela de referencia
0649705VK4504N, si bien esta parcela catastral no representa con fidelidad la realidad
física existente sobre el terreno.

La causa más probable de las discrepancias observadas entre la realidad física y la
cartografía catastral, radica en el método de confección de esta última, ya se ha
indicado previamente que la finca objeto de estudio se encuentra perfectamente
definida por cerramientos, cerramientos que no son recientes y acumulan varias
décadas de antigüedad, los cuales han sido medidos con precisiones comprendidas
entre 1 cm y 1,5 cm, mientras que la precisión general de la cartografía catastral de
urbana ronda los 50 cm y 1 metro.

El origen o fuente de esta cartografía catastral radica en la restitución numérica de
vuelos fotogramétricos, cuyas precisiones están en función de la altura de vuelo y de la
resolución de la fotografía, baste como ejemplo la de los vuelos del PNOA más
recientes, los cuales según indicaciones del CNIG-IGN “Los elementos ortorectificados 
(terreno) en ortofotos normales PNOA, tiene un RMSXY de 1 metro, variando un poco
dependiendo de la resolución original de la toma fotográfica y lo quebrado del MDT”1, a
lo que se debe añadir, la dificultad añadida de visualizar el suelo por la superficie
arbórea existente.

La mencionada finca registral queda representada por la RGA (Representación Gráfica
Alternativa) que se aporta como fichero GML, quedando incorporada al Informe Gráfico
de Validación con CSV NGS12M9ZQE6KAEZR2 del que se acompaña copia impresa,
quedando, a su vez, identificada por las coordenadas UTM ETR89 Huso 30 que definen
su perímetro, cuya descripción literal de la realidad física existente y las coordenadas
que las definen se reproducen a continuación:

FINCA REGISTAL 4.298:

URBANA.- Solar sito en la Villa de Pinto, catastrada con la referencia
0649705VK4504N0001RL, en la Calle de Costa Rica nº 5, que comprende una cabida
de cuatrocientos treinta y cinco metros y diez decímetros cuadrados (435,10 m2), que
linda:

Norte: Con parcela catastral de referencia 0649706VK4504N

Este: Con parcela catastral de referencia 0649704VK4504N y
Calle de la Concepción.

Sur: Con Calle de la Concepción, por donde tiene su acceso.

1 http://pnoa.ign.es/caracteristicastecnicas
2 Informe Gráfico de Validación NEGATIVO, próximamente denominado IVGA POSITIVO condicionado.

Número de la anotación: 3921, Fecha de entrada: 17/03/2021 9:32
:00

Documento por defecto: ESTUDIO DE DETALLE
APROBADO DEFINITIVAMENTE

Código para validación: RK1A9-4FCNJ-MKY25
Página 67 de 102

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
st

a 
es

 u
na

 c
op

ia
 im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 (

R
ef

: 2
02

74
27

 R
K

1A
9-

4F
C

N
J-

M
K

Y
25

 5
E

D
E

E
71

16
C

D
F

B
9F

E
0D

1A
15

08
E

16
A

36
F

3D
E

78
12

31
) 

ge
ne

ra
da

 c
on

 la
 a

pl
ic

ac
ió

n 
in

fo
rm

át
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 n

o 
re

qu
ie

re
 fi

rm
as

. M
ed

ia
nt

e 
el

 c
ód

ig
o 

de
ve

rif
ic

ac
ió

n 
pu

ed
e 

co
m

pr
ob

ar
 la

 v
al

id
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
: h

ttp
s:

//s
ed

ee
le

ct
ro

ni
ca

.a
yt

o-
pi

nt
o.

es
/p

or
ta

lC
iu

da
da

no
/p

or
ta

l/v
er

ifi
ca

rD
oc

um
en

to
s.

do
 F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
=

E
S

, O
=

IN
T

E
R

M
E

D
IA

 R
E

A
L 

E
S

T
A

T
E

 S
L,

O
ID

.2
.5

.4
.9

7=
V

A
T

E
S

-B
81

71
84

39
, C

N
=

07
49

22
73

T
 M

A
R

T
A

 M
A

R
IA

 V
E

LA
S

C
O

 (
R

: B
81

71
84

39
),

 S
N

=
V

E
LA

S
C

O
 G

O
N

Z
A

LE
Z

, G
=

M
A

R
T

A
 M

A
R

IA
, S

E
R

IA
LN

U
M

B
E

R
=

ID
C

E
S

-0
74

92
27

3T
, D

es
cr

ip
tio

n=
R

eg
:2

80
65

 /H
oj

a:
M

-1
91

25
6 

/T
om

o:
12

11
9 

/F
ol

io
:7

7
/F

ec
ha

:2
2/

05
/2

01
9 

/In
sc

rip
ci

ón
:1

0 
(C

N
=

A
C

 R
ep

re
se

nt
ac

ió
n,

 O
U

=
C

E
R

E
S

, O
=

F
N

M
T

-R
C

M
, C

=
E

S
) 

 e
l 1

7/
03

/2
02

1 
10

:2
8:

56
.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

Estudio Topográfico y Geomático sobre las Finca Registral 4.298 del Registro de la Propiedad
nº 2 de Pinto (Madrid)

Referencia: I/2330/2513/6_2019

Página 15 de 16

Oeste: Con Calle de Costa Rica, de donde toma el número 5 de
su numeración de Policía.

Su perímetro y cabida queda definida por las siguientes coordenadas UTM ETRS89
Huso 30.

X Y

1 440.414,30 4.454.679,64

2 440.419,85 4.454.679,87

3 440.422,13 4.454.679,99

4 440.422,94 4.454.680,02

5 440.422,94 4.454.680,09

6 440.422,92 4.454.680,36

7 440.422,88 4.454.680,96

8 440.423,12 4.454.680,99

9 440.428,18 4.454.681,95

10 440.428,67 4.454.682,03

11 440.429,94 4.454.674,13

12 440.430,68 4.454.669,79

13 440.430,80 4.454.669,11

14 440.436,91 4.454.670,67

15 440.437,03 4.454.670,19

16 440.439,14 4.454.662,06

17 440.435,05 4.454.660,67

18 440.431,13 4.454.659,19

19 440.428,24 4.454.658,09

20 440.425,35 4.454.657,27

21 440.422,11 4.454.656,36

22 440.420,33 4.454.655,67

23 440.417,34 4.454.655,11

24 440.416,18 4.454.654,82

25 440.416,07 4.454.655,35

26 440.415,71 4.454.658,51

27 440.415,35 4.454.661,52

28 440.415,12 4.454.665,07

29 440.414,84 4.454.670,22

30 440.414,61 4.454.674,46

31 440.414,51 4.454.675,73

32 440.414,30 4.454.679,64

Área: 435,095 m2

Perímetro: 92,80 m

0649705VK4504N
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Por lo anteriormente expuesto, emitimos el presente informe en Alcorcón, a 5 de agosto
de 2.019.

Sofía Marina Pérez Torres Juan Angel López Cristóbal
Grado en Ingeniería en Geomática -Colegiado 2.513 -
y Topografía Grado en Derecho
-Colegiado 2.330 -
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CLLCOSTARICA5-PINTO.PRN 01/08/2019

LISTADO DE PUNTOS
CALLE COSTA RICA Nº 5 -- PINTO (MADRID)

01/08/019

Numero Nivel Coord. X Coord. Y Coord. Z Codigo
------ ----- ----------- ----------- -------- ------

1000 1 440461.369 4454662.519 607.008 BRD I
1001 1 440461.371 4454662.672 606.951 BRD
1002 1 440455.744 4454661.207 606.876 BRD
1003 1 440450.042 4454659.697 606.810 BRD
1004 1 440443.578 4454657.993 606.765 BRD
1005 1 440442.735 4454657.775 606.749 BRD
1006 1 440442.036 4454657.568 606.729 BRD
1007 1 440441.298 4454657.318 606.676 BRD
1008 1 440440.631 4454657.058 606.669 BRD
1009 1 440440.199 4454656.876 606.705 BRD
1010 1 440436.119 4454655.160 606.596 BRD
1011 1 440433.670 4454655.954 606.535 BRD
1012 1 440432.679 4454655.534 606.513 BRD
1013 1 440429.859 4454654.289 606.418 BRD
1014 1 440429.042 4454652.171 606.377 BRD
1015 1 440424.690 4454650.337 606.141 BRD
1016 1 440423.319 4454649.768 606.064 BRD
1017 1 440417.793 4454647.419 605.878 BRD
1018 1 440417.537 4454647.244 605.887 BRD
1019 1 440417.356 4454646.934 605.886 BRD
1020 1 440417.302 4454646.648 605.866 BRD
1021 1 440417.295 4454646.323 605.827 BRD
1022 1 440418.431 4454640.011 605.719 BRD
1023 1 440419.589 4454633.654 605.591 BRD
1024 1 440414.200 4454632.621 605.635 BRD I
1025 1 440414.343 4454632.642 605.586 BRD
1026 1 440413.685 4454637.518 605.675 BRD
1027 1 440412.937 4454643.661 605.812 BRD
1028 1 440412.765 4454645.144 605.826 BRD
1029 1 440412.075 4454652.250 605.956 BRD
1030 1 440411.955 4454653.256 605.924 BRD
1031 1 440411.520 4454657.575 606.042 BRD
1032 1 440411.439 4454658.597 606.074 BRD
1033 1 440410.728 4454665.680 606.205 BRD
1034 1 440409.928 4454673.775 606.340 BRD
1035 1 440409.325 4454679.830 606.427 BRD
1036 1 440408.833 4454684.914 606.486 BRD
1037 1 440409.141 4454689.542 606.477 BRD
1038 1 440409.517 4454694.967 606.483 BRD
1039 1 440413.085 4454695.090 606.519 BRD I
1040 1 440412.936 4454695.077 606.458 BRD
1041 1 440413.029 4454689.641 606.486 BRD
1042 1 440413.083 4454685.501 606.485 BRD
1043 1 440413.175 4454683.427 606.466 BRD
1044 1 440413.429 4454678.293 606.423 BRD
1045 1 440413.748 4454672.534 606.335 BRD
1046 1 440413.999 4454668.072 606.254 BRD
1047 1 440414.047 4454667.177 606.226 BRD
1048 1 440414.449 4454663.102 606.156 BRD
1049 1 440414.930 4454658.079 606.031 BRD
1050 1 440415.211 4454655.009 605.940 BRD
1051 1 440415.303 4454654.632 605.981 BRD
1052 1 440415.434 4454654.414 605.985 BRD
1053 1 440415.765 4454654.156 605.989 BRD
1054 1 440416.067 4454654.014 605.974 BRD
1055 1 440416.361 4454653.965 605.963 BRD
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

CLLCOSTARICA5-PINTO.PRN 01/08/2019

1056 1 440416.892 4454653.993 605.954 BRD
1057 1 440417.412 4454654.105 605.958 BRD
1058 1 440420.939 4454655.123 606.085 BRD
1059 1 440420.896 4454655.263 606.132 BRD I
1060 1 440420.940 4454655.115 606.090 BRD
1061 1 440425.344 4454656.439 606.278 BRD
1062 1 440427.190 4454657.009 606.351 BRD
1063 1 440428.524 4454657.449 606.391 BRD
1064 1 440429.906 4454657.931 606.434 BRD
1065 1 440433.270 4454659.162 606.547 BRD
1066 1 440436.698 4454660.394 606.644 BRD
1067 1 440439.105 4454661.273 606.727 BRD
1068 1 440439.470 4454661.529 606.751 BRD
1069 1 440439.665 4454661.751 606.754 BRD
1071 1 440459.796 4454666.748 606.997 EJE
1072 1 440460.413 4454664.518 606.978 PNT
1073 1 440454.112 4454662.847 606.899 PNT
1074 1 440452.651 4454664.948 606.937 EJE
1075 1 440446.342 4454663.315 606.871 EJE
1076 1 440446.984 4454660.963 606.830 PNT
1077 1 440441.288 4454659.327 606.754 PNT
1078 1 440439.784 4454659.217 606.738 SAN1
1079 1 440440.844 4454657.140 606.674 SUM1
1080 1 440436.370 4454654.315 606.668 LUZ2
1081 1 440435.204 4454654.076 606.603 AGU30
1082 1 440432.434 4454659.277 606.598 BRI
1083 1 440431.597 4454658.940 606.571 AGU30
1084 1 440435.380 4454660.345 606.707 POSTELF
1085 1 440434.229 4454656.173 606.557 PNT
1086 1 440439.459 4454659.820 606.743 EJE
1087 1 440433.040 4454657.456 606.537 EJE
1088 1 440427.482 4454655.149 606.346 EJE
1089 1 440426.965 4454653.777 606.289 SAN1
1090 1 440428.984 4454651.766 606.403 AGU30
1091 1 440429.272 4454651.682 606.430 GAS2
1092 1 440428.165 4454650.820 606.363 LUZ2
1093 1 440427.233 4454650.348 606.309 AGU30
1094 1 440427.127 4454651.364 606.183 SUM1
1095 1 440421.570 4454653.087 606.079 EJE
1096 1 440417.622 4454653.760 605.937 SUM1
1097 1 440415.184 4454655.305 605.981 SUM1
1098 1 440410.981 4454663.314 606.107 SUM1
1099 1 440417.427 4454645.560 605.770 SUM1
1100 1 440418.479 4454642.936 605.873 LUZ2
1101 1 440418.873 4454642.693 605.878 FAR1
1102 1 440419.479 4454636.834 605.743 GAS2
1103 1 440416.435 4454631.835 605.587 EJE
1104 1 440417.823 4454632.064 605.597 PNT
1105 1 440416.684 4454638.866 605.732 PNT
1106 1 440415.270 4454638.524 605.717 EJE
1107 1 440414.508 4454644.570 605.846 EJE
1108 1 440415.689 4454644.718 605.845 PNT
1109 1 440417.479 4454645.042 605.774 PNT
1110 1 440417.469 4454645.204 605.769 PNT
1111 1 440415.761 4454644.937 605.845 PNT
1112 1 440415.745 4454645.310 605.858 PNT
1113 1 440416.022 4454646.339 605.881 PNT
1114 1 440416.548 4454647.486 605.902 PNT
1115 1 440417.219 4454648.582 605.921 PNT
1116 1 440417.929 4454649.271 605.931 PNT
1117 1 440418.522 4454649.695 605.941 PNT
1118 1 440419.209 4454648.031 605.937 PNT
1119 1 440419.384 4454648.147 605.942 PNT
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

CLLCOSTARICA5-PINTO.PRN 01/08/2019

1120 1 440418.706 4454649.754 605.951 PNT
1121 1 440423.512 4454651.580 606.119 PNT
1122 1 440428.323 4454653.552 606.342 PNT
1123 1 440416.771 4454654.690 606.084 POSTELF
1124 1 440415.827 4454655.087 606.092 LUZ2
1125 1 440415.993 4454655.089 606.092 FAR1
1126 1 440415.341 4454652.712 605.974 AGU1
1127 1 440413.831 4454650.145 605.960 SAN1
1128 1 440411.353 4454653.769 606.029 AGU30
1129 1 440415.564 4454658.001 606.121 AGU30
1130 1 440414.632 4454668.309 606.342 LUZ2
1131 1 440414.839 4454668.331 606.346 FAR1
1132 1 440409.024 4454676.484 606.434 AGU30
1133 1 440408.846 4454679.386 606.493 AGU30
1134 1 440408.745 4454679.871 606.490 BRI
1135 1 440413.810 4454683.069 606.525 LUZ2
1136 1 440414.028 4454683.120 606.535 FAR1
1137 1 440411.050 4454685.624 606.508 SAN1
1138 1 440411.309 4454690.111 606.501 SAN1
1139 1 440411.011 4454685.071 606.512 EJE
1140 1 440411.549 4454676.012 606.406 EJE
1141 1 440412.092 4454668.741 606.286 EJE
1142 1 440412.832 4454661.224 606.140 EJE
1143 1 440413.657 4454653.974 605.992 EJE
1145 1 440420.154 4454635.702 605.738 MRO
1146 1 440418.998 4454642.215 605.866 MRO
1147 1 440418.215 4454646.551 605.933 MRO
1148 1 440422.509 4454648.201 606.078 MRO
1149 1 440425.223 4454649.236 606.244 MRO
1150 1 440427.470 4454650.107 606.320 LND
1151 1 440430.163 4454651.279 606.512 PTA
1152 1 440431.215 4454651.745 606.588 PTA
1153 1 440431.616 4454651.926 606.612 PTA
1154 1 440434.491 4454653.186 606.615 PTA
1155 1 440434.783 4454653.323 606.614 PTA
1156 1 440435.742 4454653.725 606.635 PTA
1157 1 440441.730 4454656.452 606.837 LND
1158 1 440450.110 4454658.657 606.896 MRO
1159 1 440461.303 4454661.606 607.029 MRO
1160 1 440435.053 4454660.670 606.729 MRO
1161 1 440431.131 4454659.187 606.595 MRO
1162 1 440428.238 4454658.093 606.464 MRO
1163 1 440425.351 4454657.273 606.365 MRO
1164 1 440422.105 4454656.359 606.264 MRO
1165 1 440420.326 4454655.671 606.158 MRO
1166 1 440420.281 4454655.814 606.172 PTA
1167 1 440417.400 4454655.194 606.140 PTA
1168 1 440417.344 4454655.107 606.079 MRO
1169 1 440416.176 4454654.822 606.098 MRO
1170 1 440416.070 4454655.348 606.111 MRO
1171 1 440415.714 4454658.509 606.147 MRO
1173 1 440415.349 4454661.523 606.246 EDF
1174 1 440415.124 4454665.073 606.299 EDF
1175 1 440414.838 4454670.220 606.396 EDF
1176 1 440414.611 4454674.464 606.482 EDF
1177 1 440414.513 4454675.734 606.500 EDF
1178 1 440414.295 4454679.643 606.528 LND
1179 1 440414.230 4454681.118 606.539 PTA
1180 1 440414.169 4454682.084 606.541 PTA
1181 1 440414.049 4454683.903 606.557 MRO
1182 1 440414.034 4454684.138 606.616 PTA
1183 1 440413.828 4454687.516 606.647 PTA
1184 1 440413.802 4454688.032 606.591 PTA
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

CLLCOSTARICA5-PINTO.PRN 01/08/2019

1185 1 440413.748 4454688.932 606.571 PTA
1186 1 440413.699 4454689.452 606.552 LND
1187 1 440408.265 4454691.293 606.783 EDF
1188 1 440407.912 4454684.978 606.821 EDF
1189 1 440408.654 4454677.488 606.500 PTA
1190 1 440408.760 4454676.193 606.456 PTA
1191 1 440409.032 4454674.552 606.432 EDF
1192 1 440409.235 4454672.718 606.408 EDF
1193 1 440409.400 4454670.733 606.389 EDF
1194 1 440409.676 4454666.442 606.323 EDF
1195 1 440409.676 4454666.441 606.323 MRO
1196 1 440410.849 4454655.060 606.094 PTA
1197 1 440411.183 4454652.064 606.070 PTA
1198 1 440411.969 4454644.432 605.933 MRO
1199 1 440412.647 4454637.875 605.781 MRO
1201 1 440413.626 4454632.043 605.654 EDF
1202 1 440423.789 4454662.488 612.021 MRO I
1203 1 440423.793 4454662.490 612.018 MRO I
1204 1 440423.268 4454670.535 611.862 MRO I
1205 1 440422.785 4454677.709 612.256 MRO I
1206 1 440422.611 4454680.057 612.433 MRO
1208 1 440422.936 4454680.093 613.444 MRO
1209 1 440422.916 4454680.364 613.508 MRO
1210 1 440422.883 4454680.964 613.692 MRO
1211 1 440423.120 4454680.994 613.672 MRO
1212 1 440428.176 4454681.950 609.516 MRO I
1214 1 440429.450 4454674.048 608.321 MRO
1215 1 440430.184 4454669.703 608.114 MRO
1216 1 440430.403 4454668.520 607.784 MRO
1217 1 440431.113 4454668.658 608.120 MRO
1218 1 440427.399 4454669.022 606.651 COTA
1219 1 440424.268 4454660.516 606.236 COTA
1220 1 440456.536 4454673.618 607.097 BRD I
1221 1 440456.572 4454673.486 607.051 BRD
1222 1 440451.927 4454672.475 607.018 BRD
1223 1 440446.954 4454671.385 606.983 BRD
1224 1 440440.890 4454670.064 606.931 BRD
1225 1 440438.216 4454669.460 606.920 BRD
1226 1 440439.852 4454663.050 606.797 BRD
1227 1 440439.936 4454662.627 606.791 BRD
1228 1 440439.888 4454662.227 606.774 BRD
1229 1 440439.140 4454662.055 606.834 MRO
1230 1 440441.228 4454665.035 606.855 PNT
1231 1 440441.844 4454665.185 606.863 PNT
1232 1 440442.444 4454665.322 606.863 PNT
1233 1 440440.566 4454669.984 606.934 PNT
1234 1 440443.857 4454665.628 606.889 PNT
1235 1 440446.295 4454666.168 606.924 PNT
1236 1 440448.536 4454666.653 606.955 PNT
1237 1 440450.726 4454667.131 606.977 PNT
1238 1 440453.024 4454667.635 607.004 PNT
1239 1 440455.237 4454668.131 607.022 PNT
1240 1 440457.483 4454668.629 607.041 PNT
1241 1 440455.655 4454673.966 607.129 MRO I
1242 1 440451.591 4454673.078 607.101 MRO
1243 1 440446.650 4454671.996 607.073 MRO
1244 1 440445.970 4454671.629 607.034 POSTELF
1245 1 440441.518 4454670.856 606.991 MRO
1246 1 440437.108 4454669.892 606.991 MRO
1247 1 440437.032 4454670.186 607.021 MRO
1248 1 440439.043 4454670.472 609.305 MRO
1249 1 440441.010 4454671.027 609.266 EDF
1250 1 440445.738 4454672.099 609.266 EDF
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CLLCOSTARICA5-PINTO.PRN 01/08/2019

1251 1 440450.572 4454673.200 609.299 EDF
1252 1 440455.007 4454674.173 609.310 EDF
1253 1 440457.219 4454674.621 609.175 EDF
4000 1 440419.853 4454679.869 616.903 EDF
4001 1 440422.126 4454679.986 616.145 EDF
4002 1 440422.941 4454680.023 615.945 EDF
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CSV: NGS12M9ZQE6KAEZR

La representación gráfica objeto de este informe, no respeta la delimitación de la finca
matriz o del perímetro del conjunto de las fincas aportadas que resulta de la cartografía
catastral vigente o no cumple los requisitos técnicos que permiten su incorporación al
Catastro, conforme a las normas dictadas en desarrollo del artículo 10.6 de la Ley Hipotecaria
y del artículo 36.2 del texto refundido de la Ley del Catastro Inmobiliario.  

LOPEZ CRISTOBAL JUAN ANGEL

Hoja 1/5
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0649704VK4504N

Dirección CL CONCEPCION 3

PINTO [MADRID]

AFECTADA TOTALMENTE

0649706VK4504N

Dirección PZ CONSTITUCION DE LA 4

PINTO [MADRID]

AFECTADA TOTALMENTE

0649705VK4504N

Dirección CL COSTA RICA 5

PINTO [MADRID]

AFECTADA PARCIALMENTE

Superficie afectada: 412 m2

Superficie restante: Menor que 1 m2

Dirección Dominio público o terreno no incorporado

a la cartografía catastral.

PINTO [MADRID]

Superficie afectada: 16 m2

Hoja 5/5
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ESFERA TOPOGRAFICA, S.L.

ESFERA TOPOGRAFICA S.L.L.

CIF: B-83869032

C/ Electrodo, 68 Ofic.22

28522-Rivas-Vaciamadrid (Madrid)
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