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1.-ENTIDAD PROMOTORA. 
 

El presente Plan Especial se promueve por la sociedad Promotora de Aparcamientos, 
SAU, con domicilio en la calle Velasco, nº 11, Local. CP. 28911 Leganés (Madrid) y con 
CIF: A28905156. 

En su representación actúa Antonio Mingo Álvarez, con el siguiente correo electrónico 
a efecto de notificaciones: antonio_mingo@proapsa.com 

2.-OBJETO. 
 

El Plan General de Ordenación Urbana de Pinto ha asignado a los suelos objeto del 
presente Plan Especial, la ORDENANZA DE CASCO CATEGORIA A (CA) 

El artículo 8.4.6 de las Normas Urbanísticas que establece las “Condiciones de 
Aprovechamiento” de la referida ordenanza de Casco determina lo siguiente para el 
cálculo de la “Edificabilidad máxima” de estos suelos: 

“8.4.6 Condiciones de aprovechamiento. 

Ocupación máxima 

La ocupación máxima definida en m² será la siguiente: 
 
Grado 1.- 0,85 x S, siendo S = Superficie de la parcela 
Grado 2.- 0,65 x S + 20 m² 
Grado 3.- 0,40 x S + 70 m² 
Grado 4.- 0,20 x S + 150 m² 
 
Altura máxima. 

La altura máxima será de dos plantas y bajocubierta o tres en caso de realizarse 
ático 
retranqueando para todos los grados de la presente ordenanza y con una altura 
máxima de cornisa total de 7,5 metros. Estas alturas máximas se señalan 
gráficamente en el Plano P-07. 
En todo caso, la altura mínima será una planta menos que la máxima permitida. 
 
Edificabilidad máxima. 

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

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. 

2) 2,5 m2/m2 en la superficie comprendida en la franja de 14m colindante con la 
línea de fachada, y 1,7 m2/m2 en el resto. 

Toda nueva edificación deberá cumplir cada uno de los parámetros contenidos en 
la presente ordenanza, aunque no se alcance el máximo en alguno de ellos.” 
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El presente Plan Especial tiene como objetivo básico la mejora urbana, determinando 
la edificabilidad que será aplicada, la ocupación del suelo que dará cabida a la 
edificabilidad y el señalamiento de condiciones que permitan la perseguida mejora 
urbana que, por el impacto de la edificabilidad derivada de la aplicación de la ordenanza 
puede aconsejar. 

3.-JUSTIFICACIÓN DE SU CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD. 

De acuerdo con lo señalado en el art. 51 de la LSCM, es obvia la conveniente 
determinación de la edificabilidad máxima que puede alcanzar el derecho edificatorio de 
estos suelos a fin de poder proyectar la construcción susceptible de obtener las 
correspondientes licencias urbanísticas de obras y actividad. Derecho edificatorio cuyo 
contenido sustantivo no modifica ni altera los instrumentos de ordenación del territorio 
ni del planeamiento urbanístico vigentes.  

El Plan Especial de mejora urbana que se tramita, una vez aprobado con carácter 
definitivo, sustituye en su ordenación pormenorizada el Estudio de Detalle aprobado con 
carácter definitivo el 28 de Marzo de 2019, tramitado en el expediente 15991/2018 sobre 
el Ámbito Casco Antiguo Categoría A en la calle Virgen de la Esperanza 7 y promovido 
por MES CONSULTING SL. 

4.-SUELO AFECTADO. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. 

El suelo sobre el que se prevé actuar está ubicado en la manzana conformada por las 
calles Virgen del Encinar, San Antón, Virgen de la Esperanza y San Martin del casco de 
Pinto. 

 

Las parcelas sobre las que se actúa, todas ellas propiedad de Promotora de 
Aparcamientos, SAU, está constituida por las siguientes parcelas catastrales:  

(01) 1050501VK4515S de superficie 67m2  
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(02) 1050502VK4515S de superficie 474m2  

(11) 1050511VK4515S de superficie 112m2  

La superficie catastral total de las tres parcelas es de 653 m2, mientras que la superficie 
registral es de 662,45 m2 (474 m2 + 188,45 m2). Registralmente son dos fincas: la 43.688 
y la 36.253, ambas inscritas en el Registro de la Propiedad N.º 2 de Pinto.  

La superficie real que demuestra el plano topográfico que se incorpora como Plano P.05, 
es de 647,873 m2. 

Se procederá a la tramitación administrativa de la agrupación de las parcelas objeto del 
presente Plan Especial previamente a su aprobación definitiva. 

5.-DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO. 

El ámbito delimitado para la redacción del Plan Especial queda constituido por la 
superficie resultado de la agregación de las tres parcelas catastrales que 
corresponden a dos fincas registrales. 

Ámbito de delimitación del Plan Especial 

 

6.- LEGISLACIÓN BÁSICA APLICABLE. 
 

A los efectos de la redacción del presente Plan Especial se considera la siguiente 
legislación: 

 Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (LSCM):  

“Artículo 50. Funciones de los planes especiales. 
1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en 
este apartado:  
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a) Definir cualquier elemento integrante de las redes públicas de 
infraestructuras, equipamientos y servicios, así como las infraestructuras y 
sus construcciones estrictamente necesarias para la prestación de servicios 
de utilidad pública o de interés general, con independencia de su titularidad 
pública o privada.  
b) Modificar la ordenación establecida en el suelo urbano, conforme a los 
criterios de regeneración y reforma urbana del texto refundido de la Ley de 
Suelo y Rehabilitación Urbana. 
 c) Regular, proteger o mejorar el medio ambiente, los espacios protegidos 
y paisajes naturales en suelo no urbanizable de protección.  
…………………………... 
2. Los planes especiales establecidos en el apartado 1.a) se referirán a la 
definición, mejora, modificación, ampliación o protección de cualesquiera 
elementos integrantes de las redes públicas de infraestructuras, 
equipamientos y servicios, así como las completas determinaciones de su 
ordenación urbanística incluidas su uso, edificabilidad y condiciones de 
construcción. Igualmente se actuará en relación con las infraestructuras, y 
sus construcciones estrictamente necesarias, para la prestación de servicios 
de utilidad pública o de interés general, con independencia de su titularidad 
pública o privada, que por su legislación específica se definan como 
sistemas generales, y sean equiparables a las redes públicas de esta Ley. 
En ningún caso generarán derecho a aprovechamiento urbanístico alguno. 
…………………………….. 
Artículo 51.  Contenido sustantivo. 
1. Los Planes Especiales contendrán las determinaciones adecuadas a sus 
finalidades específicas, incluyendo la justificación de su propia conveniencia 
y de su conformidad con los instrumentos de ordenación del territorio y del 
planeamiento urbanístico vigentes sobre su ámbito de ordenación.  
2. En todo caso, el Plan Especial contendrá, según proceda: 
a) Las determinaciones propias del Plan Parcial que correspondan a su 
objeto específico, en su función de desarrollo del Plan General.  
b) Las determinaciones propias del Plan Parcial, en su caso de reforma 
interior, incluidas las establecidas directamente por el Plan General, que 
complementen o modifiquen.  
Artículo 52.  Documentación. 
El Plan Especial se formalizará en los documentos adecuados a sus fines 
concretos.” 

 Recomendaciones de documentación Técnica de los instrumentos de 
planeamiento del Director General de Urbanismo de 03/04/2018. 

El trabajo incorpora en la MEMORIA los conceptos y datos recomendados para 
la elaboración del Plan Especial, en todo aquello relacionado con el objeto del 
Plan, si bien se omite la presentación de la documentación ambiental por haber 
sido excluida por el Texto Refundido de la LSCM. 

 Ley 4/2014 de 22 de diciembre de Medidas Fiscales y Administrativas. 
Disposición transitoria primera:  

“Quedan excluidos en todo caso del procedimiento de evaluación ambiental 
los Estudios de Detalle y los Planes Especiales en suelo urbano que, sin 
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incrementar la edificabilidad ni el número de viviendas, se circunscriban, 
para un caso concreto, a la aplicación del régimen de usos ya admitidos por 
un Planeamiento superior, dado su escaso alcance, entidad y capacidad 
innovadora desde el punto de vista de la ordenación urbanística.” 

Determinación que afecta al suelo del presente Plan Especial, lo que evita la 
incorporación del estudio de evaluación ambiental, antes obligado. 

7.- PLANEAMIENTO VIGENTE. DETERMINACIONES DEL PLAN 
GENERAL. 

El planeamiento vigente lo constituye El Plan General de Ordenación Urbana de Pinto 
aprobado definitivamente con fecha 29/08/2002 y publicado en el BOCM con fecha 
20/09/2002. 

El suelo está clasificado como Suelo Urbano Consolidado y calificado como residencial 
multifamiliar siendo de aplicación la Ordenanza de CASCO, CATEGORIA A. 

El presente Plan Especial no altera ni modifica elementos de carácter estructurante del 
planeamiento vigente. Tampoco modifica elementos de carácter pormenorizado. 
Simplemente justifica el cálculo seleccionado para la determinación de la edificabilidad 
en aplicación del art. 8.4.6 de las Normas Urbanísticas del Plan General. 

Clasificación del Suelo 

 

Calificación del Suelo 
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8.-NORMATIVA URBANÍSTICA DE APLICACIÓN. 

Como ya se ha expresado en puntos precedentes el PGOU de Pinto asigna a este suelo 
la Ordenanza de Casco Antiguo, Categoría A (CA), de aplicación en el núcleo primitivo 
de la población.  

A continuación, se enuncian resumidamente las condiciones de diseño y de 
aprovechamiento establecidas en la ordenanza que afectan al contenido sustantivo del 
objeto del presente Plan Especial 

En relación con las condiciones de diseño establecidas en el art. 8.4.5. resumimos las 
siguientes que resultan de expresa aplicación a nuestro suelo: 

 Por su dimensión le corresponde el Grado 4 de la Ordenanza por disponer de 
una superficie superior a 400m2. 

 La tipología de la edificación será cerrada y adosada, con el criterio de evitar 
medianerías vistas, elementos hastiales y remates que sean discordantes con la 
protección específica del patrimonio edificado. 

 Las alineaciones exteriores respetarán las reflejadas en planos P.05 y P.06 
 La alineación interior se fija como fondo máximo recomendable en 14m. En 

cualquier caso, no tendrá un fondo menor de 6m. 

En relación a las condiciones estéticas, se señala en el art. 8.4.8. que se procurará 
huir de tramos excesivamente largos de fachadas uniformes estableciendo tratamientos 
diferenciados en tramos de veinticinco metros como máximo. Teniendo en consideración 
que la longitud de la fachada en la calle San Antón es de 30.30m y la de la calle Virgen 
del Encinar de 31.01m, no se ha considerado esta condición estética puesto que daría 
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lugar a tramos pequeños de fachada de edificación, impropios en relación con la estética 
urbana que se persigue.  

En relación con las condiciones de aprovechamiento establecidas en el art. 8.4.6. 
resumimos las siguientes que resultan de expresa aplicación a nuestro suelo: 

 La ocupación máxima del Grado 4 será la siguiente: 0,20 x S + 150 m2. 
 La altura máxima es de dos plantas y bajocubierta o de tres plantas con ático 

retranqueado 3 m, con una altura máxima a cornisa de 7.5m. 
 La edificabilidad máxima edificable sobre rasante vendrá fijada por las 

determinaciones siguientes, eligiéndose la que dé como resultado una mayor 
edificabilidad. 

- 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. 

- 2,5 m2/m2 en la superficie comprendida en la franja de 14m colindante con la 
línea de fachada, y 1,7 m2/m2 en el resto. 
 

9.-CONTENIDO SUSTANTIVO DEL PLAN ESPECIAL. 

El contenido sustantivo del Plan Especial es el constituido por la determinación de la 
edificabilidad aplicable y la ocupación de los suelos objeto de este Plan, así como las 
medidas de mejora urbana complementarias y que quedan determinadas en los 
siguientes puntos:  

9.1 Determinación de la edificabilidad. 

Veamos el cálculo de la edificabilidad en las dos alternativas de la ordenanza 

A.-La referida a la ocupación máxima correspondiente a su Grado 4 es la 
siguiente: 
 0.20 x 647,87 m2 + 150 m2 = 279,57 m2 

La edificabilidad en este caso sería: 

A.1.-Edificabilidad: (2 x 279,57 m2) + (0.6 x 279,57 m2) = 726,88 m2 

B.-La referida a un fondo máximo recomendable de 14 m es la siguiente: 

Ocupación con un fondo de 14 m: 637,64 m2 
Resto del suelo:             10,23 m2 
Total             647,87 m2 

La edificabilidad en este caso sería: 

B.1.-Edificabilidad: (2.5 x 637,64m2) + (1.7 x 10,23 m2) = 1.611,49 m2 

Cualquiera de las dos opciones daría cumplimiento a las alternativas 
establecidas en la ordenanza, sin que en ningún caso se produzca un incremento 
de edificabilidad, sino simplemente la aplicación de una de las opciones que 
otorga el planeamiento.  
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Con el objetivo previsto en la tipología de la edificación bajo el criterio de “evitar 
medianerías vistas, elementos hastiales y remates que sean discordantes con la 
protección específica del patrimonio edificado” resulta conveniente efectuar la 
máxima ocupación y fondo edificable permitido por la ordenanza, a fin de poder 
intervenir en las fachadas traseras de las viviendas de la calle Virgen del Encinar.  

A estos efectos se precisa de la opción de la edificabilidad 1.611,41 m2 para la 
redacción del correspondiente proyecto. 

9.2 Mejoras Urbanas complementarias. 

Determinada la edificabilidad que será aplicada, se definen a continuación las 
condiciones que han de permitir una mejora urbana por el impacto de la 
edificabilidad seleccionada por la aplicación de la ordenanza.  

Se redacta el presente Plan Especial de mejora urbana en el marco del artículo 
50.1.b) de la Ley 9/2001 y que se refiere a los conceptos de regeneración y 
renovación urbanas recogidos en el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de 
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y 
Rehabilitación Urbana 

Situándose esta promoción de carácter residencial dentro de un ámbito urbano 
completamente consolidado, las actuaciones que permitan la mejora urbana se 
han de referir, inevitablemente, a propuestas sobre la edificación que se diseña 
y al viario perimetral que le dota de acceso. 

 

Desde esa perspecƟva la nueva edificación atenderá a lo siguiente: 

a.- Con relación a la integración urbanísƟca de la nueva edificación dentro de la manzana: 

Se taparán visualmente las medianerías y hastiales de los edificios de las 
parcelas colindantes. 
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b.- Con relación al tratamiento exterior del nuevo edificio: 

- El diseño de la fachada será homogéneo para toda la edificación. La 
cornisa de la edificación será corrida y unitaria para toda la fachada, tanto 
en la edificación que se sitúa sobre la alineación oficial como, en su caso, 
del ático retranqueado. 

c.- Con relación al programa de la edificación: 

- Se edificará un segundo sótano a fin de mejorar la capacidad de 
aparcamiento y trasteros del edificio o de su entorno urbano. 

d.- Con relación a la mejora del patrimonio edificado: 

- Se proyectará un edificio con nivel de sostenibilidad alto, procurando una 
excelente calidad ambiental interior, la adecuada gestión de los recursos 
de agua y energía, la calidad técnica de las instalaciones y materiales, 
obteniendo su acreditación mediante una sociedad de reconocida 
solvencia como Breeam / Leed (de carácter internacional) o Verde/GBCe 
(de carácter nacional adaptado a la normativa española). Esta edificación 
que será la primera de carácter residencial con esa acreditación del 
Municipio de Pinto se proyectará como un ejemplo de sostenibilidad y 
referencia urbana. 
- Se Incorporará en la planificación del proyecto la perspectiva de género 
para el tratamiento de los espacios comunitarios que eviten problemas a la 
población más vulnerable, especialmente mujeres y niños.  

e.- Con relación a la mejora del viario urbano y la accesibilidad peatonal: 

‐La acera correspondiente a la calle Virgen de la Esperanza, con una 
anchura actual de 0.78 m, presenta una escasa dimensión para garantizar 
una adecuada accesibilidad, tanto para el tránsito peatonal es esta calle 
como para dotar de una adecuada accesibilidad a las viviendas que se 
construyan. En consecuencia, se prevé aumentar su anchura en 50cm 
dotándola de una dimensión de 1.28 m, consiguiendo por tanto en este 
ámbito un lugar urbano más accesible para el peatón. 

10.- RESUMEN COMPARATIVO DE LA PROPUESTA  
 

PARAMETROS 
URBANISTICOS 

PGOU PINTO PLAN ESPECIAL 
 

Uso principal Residencial Multifamiliar Residencial Multifamiliar 

Edificabilidad 1.611,49 1.611,49 

Ocupación máxima 279,57 637,64 

Altura 7,5m 7,5m 
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11.- MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO  

El contenido del presente Plan Especial, cuyo único objeto es la determinación de la 
edificabilidad máxima en un suelo urbano consolidado, no afecta a la ordenación 
urbanística vigente, y se proyecta sobre el solar de un espacio urbano que da a dos 
calles completamente urbanizadas. El planeamiento especial proyectado no tiene 
impacto, como señalamos a continuación en los aspectos de género. 

Impacto por razón de género 

Una vez evaluado el presente Plan Especial, se identifica que no existiendo 
desigualdades previas ni factores que puedan dificultar la equilibrada aplicación del 
presente Plan Especial a hombres y mujeres, la norma proyectada no tendrá 
repercusión de género alguna, teniendo por tanto un impacto NULO. 

Impacto por razón de orientación sexual, identidad o expresión de género.  

El presente Plan Especial no contiene disposiciones que puedan producir situaciones 
de discriminación referidas a la población LGTBI, respetandose, por tanto, las 
disposiciones normativas de carácter autonomico en materia LGTBI, contenidos 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 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 imapcto NULO.   

Impacto sobre la infancia y la adolescencia  

No contenido en el presente Plan Especial disposiciones referidas a la infancia y a la 
adolescencia, no pueden producirse situaciones de discriminación, respetándose, por 
tanto, las disposiciones normativas en materia de infancia y adolescencias, 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 lo tanto, un impacto NULO. 

Impacto en materia de igualdad de oportunidades, no discriminación y 
accesibilidad universal de las personas con movilidad reducida.  

El presente Plan Especial, reúne las condiciones sobre diseño universal y accesibilidad 
definidos en el Real Decreto Legislativo 1/2013, de 29 de noviembre, por el que se 
aprueba el Texto Refundido de la Ley General de derechos de las personas con 
discapacidad y de su inclusión social, para que pueda ser utilizables por todas las 
personas en condiciones de seguridad y comodidad, de la forma más autónoma posible.  

La ordenación propuesta en el presente Plan Especial, que se redacta sobre un suelo 
urbano consolidado y urbanizado del centro de la población, respeta y no modifica las 
condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación de las personas con 
discapacidad para el acceso y utilización de los espacios púbicos urbanizados y 
edificaciones existentes, incorporando una mejora mediante la nivelación de la acera 
con la calle con el fin de tener un paso continuo, sin ningún tipo de barrera. Con todo lo 
anterior el presente Plan Especial por tanto tiene un impacto NULO  
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12.- JUSTIFICACIÓN DE LA SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA  

La presente propuesta de Plan Especial no tiene o genera impacto en las Haciendas 
Públicas afectadas, ya que no supone implantación ni mantenimiento de nuevas 
infraestructuras puesto que el viario público con sus correspondientes instalaciones y 
servicios se encuentran ejecutados, cumpliendo así con el artículo 22.4 del Real Decreto 
Legislativo 7/2015, de octubre, de 30 de octubre, por el cual se aprueba el texto 
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

13.- PLANOS 
 

P.01 - SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO 
P.02 - CLASIFICACIÓN DEL SUELO  
P.03 - CALIFICACIÓN DEL SUELO 
P.04 - PARCELAS CATASTRALES 
P.05 - TOPOGRAFICO 
P.06 - CONDICIONES DE OCUPACIÓN MÁXIMA Y SUPERFICIE 

EDIFICABLE. 
P.07 - SECCIONES. ALTURA DE CORNISA, PETOS DE CUBIERTA Y 

CUMBRERA.  
P.08 - CONDICIONES DE VIVIENDA EXTERIOR.  
P.09 - IMPLANTACIÓN URBANÍSTICA DE LA EDIFICACIÓN.  
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ANEXO: RESUMEN EJECUTIVO 
RESUMEN EJECUTIVO 

1. Formulación 

El art. 56 bis de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, establece: 

“En la documentación que se someta a información pública deberá incluirse, además de la exigible para 
cada clase de instrumento urbanístico, un resumen ejecutivo expresivo, en primer lugar, de la delimitación 
de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la vigente, con un plano de su situación, y 
alcance de dicha alteración; y en segundo lugar, en su caso, de los ámbitos en los que se suspendan la 
ordenación o los procedimientos de ejecución y la duración de dicha suspensión.” 
 

A tal fin se redacta el presente Resumen Ejecutivo del Plan Especial de Mejora Urbana 
del solar de suelo urbano ubicado entre las calles san Antón, Virgen de la Esperanza y 
Virgen del Encinar del municipio de Pinto. 
 

2. Objeto 

El Plan General de Ordenación Urbana de Pinto ha asignado a los suelos objeto del 
presente Plan Especial, la ORDENANZA DE CASCO CATEGORIA A (CA) 

El presente Plan Especial tiene como objetivo básico la mejora urbana, determinando la 
edificabilidad que será aplicada, la ocupación del suelo que dará cabida a la 
edificabilidad y el señalamiento de condiciones que permitan la perseguida mejora 
urbana que, por el impacto de la edificabilidad derivada de la aplicación de la ordenanza 
puede aconsejar. 

3. Justificación de su conveniencia y oportunidad. 

De acuerdo con lo señalado en el art. 51 de la LSCM, es obvia la conveniente 
determinación de la edificabilidad máxima que puede alcanzar el derecho edificatorio de 
estos suelos a fin de poder proyectar la construcción susceptible de obtener las 
correspondientes licencias urbanísticas de obras y actividad. 

El Plan Especial de mejora urbana que se tramita, una vez aprobado con carácter 
definitivo, sustituye en su ordenación pormenorizada el Estudio de Detalle aprobado con 
carácter definitivo el 28 de Marzo de 2019, tramitado en el expediente 15991/2018 sobre 
el Ámbito Casco Antiguo Categoría A en la calle Virgen de la Esperanza 7 y promovido 
por MES CONSULTING SL. 

4. Delimitación del ámbito. 

El ámbito delimitado para la 
redacción del Plan Especial queda 
constituido por la superficie 
resultado de la agregación de las 
tres parcelas catastrales que 
corresponden a dos fincas 
registrales. 
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5. Planeamiento vigente. determinaciones del plan general. 
 

El planeamiento vigente lo 
constituye El Plan General de 
Ordenación Urbana de Pinto 
aprobado definitivamente con 
fecha 29/08/2002 y publicado 
en el BOCM con fecha 
20/09/2002. 

El suelo está clasificado como 
Suelo Urbano Consolidado y 
calificado como residencial 
multifamiliar siendo de 
aplicación la Ordenanza de 
CASCO, CATEGORIA A. 

El presente Plan Especial no 
altera ni modifica elementos de carácter estructurante del planeamiento vigente. 
Tampoco modifica elementos de carácter pormenorizado. Simplemente justifica el 
cálculo seleccionado para la determinación de la edificabilidad en aplicación del art. 
8.4.6 de las Normas Urbanísticas del Plan General. 

6. Normativa urbanística de aplicación. 

Como ya se ha expresado en puntos precedentes el PGOU de Pinto asigna a este suelo 
la Ordenanza de Casco Antiguo, Categoría A (CA), de aplicación en el núcleo primitivo 
de la población.  

En relación con las condiciones de diseño establecidas en el art. 8.4.5. resumimos las 
siguientes que resultan de expresa aplicación a nuestro suelo: 

Por su dimensión le corresponde el Grado 4 de la Ordenanza por disponer de una 
superficie superior a 400m2. La tipología de la edificación será cerrada y adosada, con 
el criterio de evitar medianerías vistas, elementos hastiales y remates que sean 
discordantes con la protección específica del patrimonio edificado. 

Las alineaciones exteriores respetarán las reflejadas en planos P.05 y P.06. La 
alineación interior se fija como fondo máximo recomendable en 14m. En cualquier caso, 
no tendrá un fondo menor de 6m. 

En relación con las condiciones de aprovechamiento establecidas en el art. 8.4.6. 
resumimos las siguientes que resultan de expresa aplicación a nuestro suelo: 

La ocupación máxima del Grado 4 será la siguiente: 0,20 x S + 150 m2. 

La altura máxima es de dos plantas y bajocubierta o de tres plantas con ático 
retranqueado 3 m, con una altura máxima a cornisa de 7.5m. 

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. 

2,5 m2/m2 en la superficie comprendida en la franja de 14m colindante con la línea de 
fachada, y 1,7 m2/m2 en el resto. 

7. Contenido sustantivo del plan especial. 

El contenido sustantivo del Plan Especial es el constituido por la determinación de la 
edificabilidad aplicable y la ocupación de los suelos objeto de este Plan, así como las 
medidas de mejora urbana complementarias.  
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A.‐La referida a la ocupación máxima correspondiente a su Grado 4 es la siguiente: 
  A.1.‐Edificabilidad: (2 x 279,57 m2) + (0.6 x 279,57 m2) = 726,88 m2 
B.‐La referida a un fondo máximo recomendable de 14 m es la siguiente: 

B.1.‐Edificabilidad: (2.5 x 637,64m2) + (1.7 x 10,23 m2) = 1.611,49 m2 

Cualquiera de las dos opciones daría cumplimiento a las alternativas establecidas en la 
ordenanza, sin que en ningún caso se produzca un incremento de edificabilidad, sino 
simplemente la aplicación de una de las opciones que otorga el planeamiento.  

8. Mejoras urbanas complementarias. 

Determinada la edificabilidad que será aplicada, se enumeran a continuación las 
condiciones que han de permitir una mejora urbana por el impacto de la edificabilidad 
seleccionada por la aplicación de la ordenanza. 

Situándose esta promoción de carácter residencial dentro de un ámbito urbano 
completamente consolidado, las actuaciones que permitan la mejora urbana se han de 
referir, inevitablemente, a propuestas sobre la edificación que se diseña. 

a.- Con relación a la integración urbanística de la nueva edificación dentro de la 
manzana. Se taparán visualmente las medianerías y hastiales de los edificios de las 
parcelas colindantes. 

b.- Con relación al tratamiento exterior del nuevo edificio. El diseño de la fachada será 
homogéneo para toda la edificación. La cornisa de la edificación será corrida y unitaria 
para toda la fachada, tanto en la edificación que se sitúa sobre la alineación oficial como, 
en su caso, del ático retranqueado. 

c.- Con relación al programa de la edificación. Se edificará un segundo sótano a fin de 
mejorar la capacidad de aparcamiento y trasteros del edificio o de su entorno urbano. 

d.- Con relación a la mejora del patrimonio edificado. Se proyectará un edificio con nivel 
de sostenibilidad alto, procurando una excelente calidad ambiental interior, la adecuada 
gestión de los recursos de agua y energía, la calidad técnica de las instalaciones y 
materiales, obteniendo su acreditación mediante una sociedad de reconocida solvencia 
como Breeam / Leed (de carácter internacional) o Verde/GBCe (de carácter nacional 
adaptado a la normativa española). 

9. Impacto normativo 

El contenido del presente Plan Especial, cuyo objeto esencial es la determinación de la 
edificabilidad en un suelo urbano consolidado, no afecta a la ordenación urbanística 
vigente, y se proyecta sobre el solar de un espacio urbano que da a dos calles 
completamente urbanizadas. El planeamiento especial proyectado no tiene impacto 
razón de género, ni por razón de orientación sexual, carece de impacto sobre la infancia 
y la adolescencia y tiene impacto nulo en materia de igualdad de oportunidades, no 
discriminación y accesibilidad universal de las personas con movilidad reducida.  

10.   Justificación de la sostenibilidad económica  

La presente propuesta de Plan Especial no tiene o genera impacto en las Haciendas 
Públicas afectadas, ya que no supone implantación ni mantenimiento de nuevas 
infraestructuras puesto que el viario público con sus correspondientes instalaciones y 
servicios se encuentran ejecutados, cumpliendo así con el artículo 22.4 del Real Decreto 
Legislativo 7/2015, de octubre, de 30 de octubre, por el cual se aprueba el texto 
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana 
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