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DOCUMENTACIÓN INFORMATIVA 

VOLUMEN 1.- MEMORIA DE INFORMACIÓN 

CAPÍTULO 1.- ANTECEDENTES.  

1.1.1 AUTOR DEL ENCARGO.  

La sociedad Inmobiliaria Egido, S.L (B-28917102) con dirección Calle Buenavista 4 en 

Pinto, Madrid, y cuyo representante es Don Manuel Castro Sainero con DNI 5347063-T, y 

domicilio social en Calle Buenavista 4, Pinto, Madrid, actuando como promotora 

en nombre propio encarga la redacción del presente Estudio de Detalle para la 

ordenación de volúmenes edificatorios dentro de la superficie ocupada por la parcela 

situada en la Calle Hermanos Machado, 9 de Pinto, con referencia catastral 

075508VK4505N0001PD. 

1.1.2 ARQUITECTO REDACTOR. 

Egido Arquitectura SLP (B -81 938094) con domicilio social en Calle Buenavista 4 Pinto 

(Madrid) y número de colegiado 70733 del colegio oficial de Arquitectos de Madrid 

(COAM), representada por Doña. María Castro Díaz con DNI 53461866 E y número de 

colegiada 18602 del COAM, redacta el presente Estudio. 

1.1.3 LOCALIZACIÓN DEL ÁMBITO.  

El ámbito de actuación se encuentra en la Calle Hermanos Machado número 9 de Pinto, 

Madrid.  

1.2 ANTECEDENTES URBANÍSTICOS. 

La parcela se encuentra actualmente libre de edificación, y en estos momentos el 

planeamiento en vigor sobre la zona de actuación es el Plan General de Ordenación Urbana 

de Pinto, aprobado en julio de 2002.  

Según el P.G.O.U. la parcela está dentro de la Ordenanza de Casco (CA) en su categoría C, y 

se grafían en el plano de Calificación como CA. E (Casco Antiguo-Ensanche). Corresponden 

a parcelas incluidas en zonas de ensanche, en manzana cerrada, con alto grado de 

consolidación en el casco urbano. 

La Ordenanza de Casco corresponde a superficies del núcleo primitivo de la población, cuya 

parcelación es muy irregular, desarrollada predominantemente en edificaciones cerradas y 

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
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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. también recoge distintos grados, atendiendo 

a las superficies de las parcelas. 

En la Ordenanza de Casco, los Grados se regulan en función de las superficies de parcelas. 

Grado 1.- Corresponden a parcelas menores de 100 m2 de superficie, o cuyas condiciones 

de frente no cumplan los mínimos actuales en casos de reparcelación.  

Grado 2.- Corresponden a parcelas de entre 100 m2 y menores de 200 m2.  

Grado 3.- Corresponden a parcelas de entre 200 m2 y menores de 400 m2.  

Grado 4.- Corresponden a parcelas mayores de 400 m2. 

La parcela objeto del estudio de detalle tiene una superficie de 368,00m2, según el  P.G.O.U 

se enclava en la Cat. C ( Casco Antiguo-Ensanche), y por tener una superficie mayor de 200 

m2 y menor de 400 m2 se considera de Grado 3.  

1.3 ANTECEDENTES ADMINISTRATIVOS. 

La conveniencia del presente estudio de detalle se acoge al a la descripción de las 

condiciones singulares propias de las ordenanzas a las que obedece la parcela. (Art. 8.4.25 

del PGOU), donde especifica que “si las condiciones de ocupación no fueren suficientes para 

absorber la totalidad de la edificabilidad, se podrá ampliar la ocupación hasta consumirla, 

siempre que se tramite un Estudio de Detalle, y que el número de viviendas exteriores y/o 

locales comerciales sea superior al 50% del total” 

CAPÍTULO 2.- INFORMACIÓN SOBRE EL ÁMBITO. 

 2.1 ESTADO ACTUAL. 

La parcela sobre la que se redacta el Estudio de Detalle se encuentra actualmente libre de 

edificación. 

2.2 DESCRIPCIÓN DEL ÁMBITO. 

La parcela situada en la Calle Hermanos Machado nº9 tiene una superficie según catastro de 

369,00 m2, y de 371,93 m2 según levantamiento topográfico. 

EGIDO ARQUITECTURA SLP. C/BUENAVISTA 4 Y 6 28320 PINTO (MADRID) NIF. B-81 938094 
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Linderos_ Este en línea de dieciséis metros a calle Hermanos Machado. 

 Sur en línea de veintitrés metros con parcela colindante.  

 Norte en línea de veintitrés metros con parcela colindante.  

 Oeste en línea de dieciséis metros con parcela colindante. 

 2.3 CARACTERÍSTICAS DEL TERRENO.  

La parcela adopta forma de polígono regular, no presenta pendientes superiores al 15% según 

determina el estudio geotécnico realizado. Del mismo modo determina que la cota de 

cimentación puede estar -3,00m respecto a la cota 0 referenciada con presiones admisibles de 

2,5 kg/cm2 sobre niveles de arenas limosas mediante el empleo de zapatas. 

2.4 Estructura de la propiedad. 

La parcela es propiedad de Inmobiliaria Egido, S.L (B-28917102)con dirección en Calle 

Buenavista 4 en Pinto; Madrid y cuyo representante es Don Manuel Castro Sainero con DNI 

5347063-T. Se adjunta como anexo la nota simple de la parcela.

2.5 USOS, EDIFICACIONES, INFRAESTRUCTURAS Y VEGETACIONES EXISTENTES. 

En la actualidad la parcela esta libre de toda edificación y presenta la maleza propia de un solar 

sin edificar.  

2.6 DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO VIGENTE. 

El planeamiento vigente sobre el solar de suelo urbano objeto de este Estudio de Detalle es el 

Plan General de Ordenación Urbana de Pinto, aprobado definitivamente por acuerdo del 

Consejo de la Comunidad de Madrid con fecha 25 de Abril de 2022, y publicado por el BOCM de 

1 de Noviembre de 2002.  

Según el PGOU el solar se encuadra en la ordenanza de Casco, el carácter de la 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.   
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La ordenanza de casco se divide en grados, que se regulan en función de la superficie de las 

parcelas.  

Grado 1.- Corresponden a parcelas menores de 100 m2 de superficie, o cuyas condiciones de 

frente no cumplan los mínimos actuales en casos de reparcelación.  

Grado 2.- Corresponden a  parcelas de entre 100 m2 y menores de 200 m2.  

Grado 3.- Corresponden a  parcelas de entre 200 m2 y menores de 400 m2.  

Grado 4.- Corresponden a  parcelas mayores de 400 m2. 

En función del carácter de la trama urbana y su proceso de desarrollo se distinguen diferentes 

categorías, en las que es posible la aplicación de los diferentes grados descritos anteriormente, 

especificándose el grado de aplicación a continuación de la categoría. 

Estas categorías son las siguientes: 

Categoría A.- Corresponden a parcelas del casco antiguo de la población. Se grafían en el Plano 

de Calificación como ordenanza CA.A. (Caso Antiguo-Antiguo).  

Categoría B.- Corresponden a parcelas incluidas en ámbitos espaciales protegidos, grafiados en 

el Plano O.8, así como a edificios catalogados. Se grafían en el Plano de Calificación como 

ordenanza CA.P. (Casco Antiguo-Protegido).  

Categoría C.- Corresponden a 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). 

La parcela afectada por el estudio de detalle tiene una superficie catastral de 369,00 m2, y según 

levantamiento topográfico de  371,93 m2

Según el plano de clasificación del PGOU la parcela pertenece a la Categoría C (Casco Antiguo-

Ensanche), y por tener una superficie mayor de  200 m2 y menor de 400 m2 se considera de 

Grado 3. 
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DOCUMENTACIÓN NORMATIVA  

(art. 53 Y 54 LSCM Y 66 Reglamento Planeamiento) 

VOLUMEN 1.- MEMORIA DE LA ORDENACIÓN 

CAPÍTULO 1.- DETERMINACIONES DE LA ORDENACIÓN 

1.1 JUSTIFICACIÓN, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCIÓN DEL ESTUDIO 

DE DETALLE. 

Se recibe el encargo de realizar la redacción de un Estudio de Detalle sobre la parcela situada en 

la Calle Hermanos Machado número 9 de Pinto (Madrid) con el fin de definir el área de 

movimiento para una futura edificación, que le permita alienarse al fondo edificable de la 

edificación de reciente construcción situada en el número 11 de la misma calle. 

En la actualidad la parcela se encuentra libre de edificación, y esta rodeado por las medianeras 

y los testeros de los edificios colindantes.   

Medianera Hermanos Machado 11     Medianera Hermanos Machado 9 

Según determina el Art. 8.4.25 Condiciones Singulares del PGOU s i las condiciones de ocupación 

no fueren suficientes para absorber la totalidad de la edificabilidad, se podrá ampliar la 

ocupación hasta consumirla, siempre que se tramite un Estudio de Detalle, y que el número de 

viviendas exteriores y/o locales comerciales sea superior al 50% del total. 

Al considerar estrictamente la  ocupación máxima de la parcela se corresponde con la superficie 

incluida entre la alineación exterior y una línea paralela interior a 14m de profundidad., tenemos 

un total de 225,40 m2.  

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
:00
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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.  

La parcela tiene una edificabilidad de 806,00 m2 

Para poder consumir la edificabilidad asignada a la parcela se propone alinear la futura 

edificación con el testero de la calle Hermanos Machado número 11, ampliando el fondo 

máximo edificable de 14 metros a 17 metros, de esta manera al descontar patios de luces 

necesarios para la óptima distribución y habitabilidad de las viviendas que se proyecten se podrá 

agotar la edificabilidad total.  Se propone aumentar la ocupación de 225,40 m2 a 273,00 m2. 

JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA

Se  plantea  una  modificación  del  fondo  máximo  establecido  con  la  intención  de  crear  

una  nueva  envolvente  que  permita  crear  un  patio  interior  cerrado  con  las  dimensiones  

necesarias  para  que  las estancias interiores que se pudieran proyectar estén dotadas de una 

ventilación e iluminación óptimas.  Con el fondo propuesto cumplimos con lo estipulado en el 

artículo 6.4.1 del PGOU en cuanto a que las viviendas  que  se  pudieran  proyectar  al  interior  

cumplan  con  las  condiciones  mínimas  para  que  se  consideren exteriores. 

Además se  igualará con el fondo m la nueva edificación con la ya existente en su lindero norte, 

teniendo esta, incluyendo los vuelos de las terrazas existentes, una longitud de medianera de 

16,90m. 

Por este motivo el área de movimiento propuesto comprende una superficie incluida entre una  

paralela a la alineación exterior de 17 metros. 

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
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1.2 ENTIDAD PROMOTORA Y LEGITIMACIÓN. 

La sociedad Inmobiliaria Egido, S.L (B-28917102) con dirección Calle Buenavista 4 en Pinto, 

Madrid, y cuyo representante es Don Manuel Castro Sainero con DNI 5347063-T, y domicilio 

social en Calle Buenavista 4, Pinto, Madrid, actuando como promotora en nombre propio 

encarga la redacción del presente Estudio de Detalle para la ordenación de volúmenes 

edificatorios para agotar la edificabilidad de la finca.  

La sociedad Inmobiliaria Egido, S.L (B-28917102) es propietaria de la finca como se acredita 

mediante escritura de compraventa.  

1.3 MARCO NORMATIVO. 

El plan general de Ordenación Urbana de Pinto, define la zona como suelo urbano categoría 

Casco Antiguo Ensanche (CA E), y las limitaciones para este solar son:  

 Tipología de edificación: La tipología de la edificación será cerrada y adosada, éstos

adosamientos se realizarán con el criterio de evitar medianerías vistas, elementos

hastíales y remates que sean desacordes con la protección específica del patrimonio

edificado.

 Parcelación. Se respetará la parcelación existente, admitiéndose únicamente

segregaciones con parcela mínima de 125 m2 si la fachada de la edificación tiene una

anchura superior a 6 metros, excepto aquellas situaciones singulares de terminaciones

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
:00
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urbanas que, a juicio del Ayuntamiento, sean necesarias para completar volúmenes u 

ocultar medianerías, aun cuando tengan superficies y fachadas inferiores 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 la parcelación anterior. 

 Alineaciones exteriores e interiores. Respecto a 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 m, con las

excepciones que se señalan en dicho plano.

En cuanto a la alineación interior se fija como fondo máximo recomendable una

distancia paralela a la alineación exterior de 12 m.

 Condiciones de aprovechamiento. Según Art. 8.4.24 del PGOU

o Ocupación máxima

1. El 90% de la señalada para las categorías A y B.

2.La superficie incluida entre la alineación exterior y una línea paralela interior a 14m de

profundidad.

o Altura máxima

La altura máxima será de  tres plantas y bajo-cubierta  para todos los grados de la 

presente categoría y con una altura máxima de cornisa total de 13 metros. 

Estas alturas se señalan gráficamente en los Planos O.7. 

En calles con anchuras inferiores a 10 metros la altura máxima será de tres plantas y 10 

metros a cornisa, aplicándose esta altura de tres plantas en las zonas que se señalan 

expresamente en el plano de alineaciones del casco antiguo.  

En todo caso, la altura mínima será una planta menos que la máxima.  

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
:00
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o Edificabilidad máxima

La Superficie 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 

ó  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. 

 Condiciones singulares. Según Art. 8.4.25 del PGOU

 Condiciones de uso. Según Art. 8.4.26

 Condiciones estéticas. Según Art. 8.4.27 del PGOU

Según lo expuesto:  

Superficie de suelo_ 369,00 m2  parcela Casco Antiguo Ensanche (Categoría C) grado 3. 

Ocupación_ la superficie incluida entre la alineación y una línea paralela interior a 14 m._  

 224,00 m2. 

Edificabilidad_ 224,00 x 3,6= 806,40 m2 

Altura de la edificación_ III + BC  

Altura de cornisa_ 10,00m 

Tipología_ Cerrada y adosada.  

Cuerpos salientes_ No se permiten cuerpos volados salientes, el resto de cuerpos salientes 

dejaran una altura libre mínima da cualquier punto de la acera de 3,50 metros 

y nunca volaran 0,40m, retranqueándose 0,60m del encintado de estas. 

No se permiten vuelos en planta baja, y en el resto de plantas un vuelo 

máximo de 0,60m. 

Garaje en sótano_ una plaza por cada vivienda. 
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1.4 DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN PROPUESTA 

Con el fin de conseguir el máximo aprovechamiento del solar, y adecuar la ubicación de la futura 

edificación  se propone un nuevo área de movimiento, considerando que la edificación existente 

y situada en el lindero norte ya tiene un fondo edificable mayor de los 12,00 metros que 

recomienda el PGOU , se propone una modificación del fondo edificable, tratando de ajustarse 

a la edificación colindante. En este caso se plantea un fondo de 17,00 metros.  

Este fondo permitirá crear un patio interior que hará que  las estancias de las viviendas que se 

construyan posteriormente tengan una correcta ventilación e iluminación, tanto las que dan a 

la calle como las que dan al patio de manzana. 

Esta opción la consideramos como la mejor para poder desarrollar un proyecto atractivo a la vez 

que eficiente, organizado las zonas libres de edificación y las ocupadas dentro de la parcela para 

ofrecer lo mejor de cada espacio al servicio de las viviendas.   

Esta área de movimiento permitirá crear un patio interior que distribuirá y ordenará las 

viviendas, y de un patio de manzana con un fondo de 6,00 metros que dota a las viviendas que 

vuelcan al interior de un atractivo similar al que tienen las viviendas exteriores, teniendo en 

cuenta que estas tendrán un bloque enfrentado a aproximadamente 8,00 metros.  

Como se ve en le plano donde se refleja la solución propuesta, el fondo que ocupa el edificio se 

corresponde con el testero del edificio colindante del número 11 de la calle Hermanos Machado, 

quedando el volumen propuesto encajado con lo existente.  

Cuadro resumen de los parámetros urbanísticos: 

PLANEAMIENTO PROYECTO

PARCELACIÓN 125,00 m2 368,00 m2 

OCUPACIÓN 224,00 m2  (1) 273,00 m2

USO DEL SUELO Residencial Multifamiliar Residencial Multifamiliar 

EDIFICABILIDAD 806,40 m2  (2) 806,40 m2

ALTURA III + BC III + BC 

TIPOLOGÍA Cerrada y adosada Cerrada y adosada 

(1) Superficie incluida entre la alineación exterior y una línea paralela interior a 14 metros de profundidad 

(2) Superficie resultada de multiplicar la ocupación máxima de la parcela por el número de plantas considerando los

siguientes coeficientes:  1 por planta completa y 0,6 para planta bajo cubierta. 
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Ordenación de volúmenes Estudio comparativo:  

Según planeamiento_ 

La definición del volumen teórico que indica el PGOU, no nos permitiría agotar la edificabilidad 

al tener que descontar huecos de patios e instalaciones, por lo que se propone una nueva área 

de movimiento que ya tenga en cuenta estos aspectos, para poder agotar la edificabilidad que 

dispone el solar.  
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Aprovechamiento propuesto: 

Se define la nueva área de movimiento teniendo en cuenta las condiciones de medianera con 

lo existente, y por otro lado los patios interiores de luz y ventilación que se deberán tener en 

cuenta a la hora de proyectar el edificio, para hacer que las viviendas ganen en calidad, de esta 

manera se podrá consumir la totalidad de la edificabilidad que tiene el solar.  
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CAPÍTULO 2.- INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS URBANOS 

2.1 ESTRUCTURA VIARIA 

La edificación resultante tiene acceso directo desde la calle Hermanos Machado. Se trata de una 

calle de circulación lenta que une directamente con la Avenida Isabel la Católica, uno de los ejes 

más importantes del municipio.  

- Alineaciones y rasantes.

La alineación es prácticamente horizontal. 

- Secciones tipo.

Se trata de una calle de poco tránsito rodado, cuenta con aceras a ambos lados de la zona de 

paso de vehículos. 

2.2 INFRAESTRUCTURAS BÁSICAS Y SERVICIOS URBANOS. 

- Red viaria.

No se presenta modificación alguna a la red viaria existente. 

- Red de saneamiento.

No se presenta modificación alguna o alteración a la red de saneamiento existente. En la 

redacción del proyecto de ejecución se definirán las acometidas de fecales y pluviales del edificio 

que se regularán mediante las licencias correspondientes. 

- Red de distribución de agua.

No se presenta modificación alguna o alteración a la red de distribución de agua existente. En la 

redacción del proyecto de ejecución se definirá la acometida de agua del edificio que se regulará 

mediante la licencia correspondiente. 

- Red de energía eléctrica.

No se presenta modificación alguna o alteración a la red de energía eléctrica existente. En la 

redacción del proyecto de ejecución se definirá las acometida eléctrica del edificio que se 

regulará mediante la licencia correspondiente. 

- Red de alumbrado público.

No se presenta modificación alguna o alteración a la red de alumbrado público existente 

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
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2.3 JUSTIFICACIÓN DE CUMPLIMIENTO SOBRE ACCESIBILIDAD UNIVERSAL 

El presente Estudio de Detalle solo afecta al interior de la parcela con carácter privativa, en la 

redacción de proyecto de ejecución se definirá y justificará la accesibilidad del edificio.  

CAPÍTULO 3.- MEMORIA DE IMPACTO NORMATIVO 

3.1 IMPACTO POR RAZÓN DE GÉNERO. 

La “Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo, de igualdad efectiva de mujeres y hombres” establece, 

en artículo 19, que las disposiciones de carácter general deberán incorporar un informe sobre 

su impacto por razón de género. El artículo 21.2 extiende ese mandato a la Entidades Locales. 

Asimismo, el artículo 31 preceptúa que las Administraciones Públicas tendrán en cuenta la 

perspectiva de género en el diseño de la ciudad, en las políticas urbanas, en la definición y 

ejecución del planeamiento urbanístico. La propuesta de actuación de este Estudio de Detalle 

solo redistribuye la volumetría dentro de una finca privada.  

A la vista del objeto, se concluye que este Estudio de Detalle no tiene capacidad de influencia 

en la reducción de desigualdades de género, ni en la modificación de la situación y/o posición 

social de ambos sexos. 

Por tanto, se considera que el Estudio de Detalle establece determinaciones que no afectan a la 

perspectiva de género en el planeamiento urbanístico, por lo que su impacto es neutro. 

3.2 IMPACTO POR RAZÓN DE ORIENTACIÓN SEXUAL. 

La “ley 3/2016, de 22 de Julio, de Protección Integral con la LGTBI fobia y la Discriminación por 

Razón de Orientación e Identidad Sexual de la Comunidad de Madrid” establece un marco 

normativo que afecta a diversos aspectos de la vida social de las personas, y que debe ser tenido 

en cuenta también en el diseño de la ciudad, en las políticas urbanas y en la definición y 

ejecución del planeamiento urbanístico. 
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 Las determinaciones y el alcance del presente Estudio de Detalle no generan, debido a su 

alcance, una mayor discriminación por razón de orientación e identidad sexual respecto a la 

situación de partida en el ámbito de la parcela privativa.  

Por tanto, se considera que el Estudio de Detalle establece determinaciones que no afectan a la 

perspectiva de género en el planeamiento urbanístico, por lo que su impacto es neutro. 

3.3 IMPACTO EN LA INFANCIA Y LA ADOLESCENCIA. 

La “Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero, de Protección Jurídica del Menor” prescribe, en el 

artículo 22, que las memorias de análisis de impacto normativo que deben acompañar a los 

proyectos de reglamentos que incluirán el impacto de la normativa en la infancia y en la 

adolescencia. 

Igualmente, la “Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de Protección de las Familiar Numerosas” 

establece, en su disposición adicional décima, que la memoria de análisis de impacto normativo 

debe acompañar a los proyectos de reglamentos que incluirán el impacto de la normativa en la 

familia. 

Por otra parte, la “Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantías de los Derechos de la Familia y la 

Adolescencia en la Comunidad de Madrid” regula las obligaciones de las Administraciones 

Públicas de esta Comunidad de Madrid respecto al espacio urbano establecido, en su artículo 

22, determinaciones que afectan al planeamiento urbanístico y a la urbanización. 

CAPÍTULO 4.- PROCEDIMIENTO DE EVALUACIÓN AMBIENTAL ESTRATÉGICA SIMPLIFICADA. 

La Evaluación Ambiental Estratégica Simplificada es el procedimiento que se encarga de regular 

los planes y programas que constan en la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación 

ambiental. 

 Los objetivos de la planificación.

El presente Estudio de Detalle tiene por objeto reordenar espacios privativos existentes sin 

modificar el espacio urbano. 
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 Alcance, contenido y alternativas del plan o programa.

El alcance del documento se limita a la definición de volumetrías a edificar en la parcela. El 

desarrollo del presente Estudio se efectuará con la materialización de la nueva edificación 

conforme a la consecución de las pertinentes licencias de obras que ha de conceder el 

Ayuntamiento de Pinto siguiendo la legislación vigente. 

 Caracterización medioambiental del territorio.

La parcela afectada por el Estudio de Detalle se encuentra libre de edificación, por lo tanto no 

hay nada en el entrono que se vaya a ver alterado. 

 Efectos ambientales previsibles.

El estudio de detalle permitirá la construcción de un edificio actual que contará con unas 

instalaciones modernas que lo harán altamente eficiente desde el punto de vista energético.  

 Motivación de la aplicación de este procedimiento.

El procedimiento de evaluación ambiental estratégica simplificada queda definido en l Sección 

2ª del Capítulo 1 del Título II de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación ambiental y 

teniendo en cuenta el contenido del Anexo V. 

Por lo tanto en cumplimiento de dicha normativa, se redacta ésta evaluación estratégica 

simplificada con el fin de determinar las afecciones que puede tener el desarrollo de éste estudio 

de detalle. 

 Resumen de los motivos por lo que ha seleccionado las alternativas contempladas.

Quedan descritos con anterioridad, y se ajustan a lo que contempla la normativa municipal en 

cuanto al agotar la edificabilidad de la parcela objeto del Estudio. 

 Una serie de medidas que permitan prevenir, reducir y compensar los efectos negativos

del plan o programa.

El presente Estudio de Detalle no supone efecto negativo sobre el medio ambiente. El proyecto 

posterior cumplirá con toda la normativa ambiental preceptiva para la obtención de la licencia 

de obras pertinente. 
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 Medidas para un seguimiento ambiental.

Puesto que se trata de un solar urbano privado, no aplica ninguna actuación ambiental 

especifica, salvo las que deriven en el momento de la construcción y que están reguladas 

previamente a la concesión de la licencia. 

La presente memoria define completamente los requerimientos necesarios para la aprobación 

del presente Estudio de Detalle.  

Por lo que firmo el presente documento en Pinto a 23 de febrero de 2023. 

El arquitecto,      La Propiedad, 

Egido Arquitectura SLP   Inmobiliaria Egido, S.L (B-28917102) 

Maria Castro Díaz, col 18.602 
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RESUMEN EJECUTIVO  DEL ESTUDIO DE DETALLE  PARA ORDENACIÓN DE 

VOLÚMENES EN LA PARCELA SITA EN LA CALLE HERMANOS MACHADO 

NÚMERO 9 DE PINTO, MADRID. 

EGIDO ARQUITECTRUA SLP.  
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EGIDO ARQUITECTURA SLP. C/BUENAVISTA 4 Y 6 28320 PINTO (MADRID) NIF. B‐81 938094 

ESTUDIO  DE  DETALLE  PARA  ORDENACIÓN  DE  VOLÚMENES  EN  PARCELA  SITA  EN  LA  CALLE  
HERMANOS MACHADO, 9 PINTO (MADRID) 

1. ANTECEDENTES GENERALES E INFORMACIÓN

1.1 OBJETO Y ANTECEDENTES 

El  objeto  del  presente  documento  es  la  redacción  de  un  Resumen  Ejecutivo  sobre  ESTUDIO  
DE   DETALLE  (ED),  conforme   establece  el  Real  Decreto  Legislativo  7/2015,  de 30  de  octubre,  
por  el  que  se  aprueba  el  Texto  Refundido  de  la  Ley  del  suelo  y  Rehabilitación   Urbana   
estatal,   y   recoge   la   exigencia   de   introducir   en   los   instrumentos de  ordenación  urbanística  un  
Resumen  Ejecutivo,  para  de  una  manera  clara  y  en  un  lenguaje  apropiado  a  la  compresión  
por  la  ciudadanía  de  la  función  pública  del urbanismo  se  puedan  entender  los  objetivos  
y  finalidades  de  este  instrumento  de  planeamiento, en concreto, la ordenación de volúmenes  
de la parcela situada en la calle hermanos Machado número 9 del municipio de Pinto, Madrid. 

2.1 PROMOTOR Y REDACTOR 

El  Estudio  se  redacta  por  encargo  de  Manuel  Castro  Sainero,  que  actúa  como  
representante  de  la  sociedad  Inmobiliaria Egido, S.L (B-28917102),  siendo  redactado el 
estudio por María Castro Díaz, arquitecto colegiado 18602 del colegio de arquitectos de Madrid, 

con DNI 53461866E y con dirección Calle Buenavista 4, Pinto. 

2. NECESIDAD Y JUSTIFICACIÓN

El  propietario  de  la  parcela  con  una  superficie  total  de  369,00  m2situada  en  la  calle Hermanos   
Machado   9,   desea   construir   un   edificio   de   viviendas   destinadas   al   alquiler,.Siguiendo   las 
ordenanzas  aplicables  a  la  parcela  la  ocupación  máxima  permitida  por  la misma  no  permite  
consumir de manera óptima  la edificabilidad    asociada a  la parcela, por  lo tanto  la herramienta  
necesaria para poder modificar la ocupación máxima de la parcela  es  el  presente  Estudio  de  
Detalle,  que  mantiene  todos  los  parámetros urbanísticos establecidos por el vigente Plan  
General,  exceptuando  la  ocupación  máxima siendo  la  original  de  225,40    m2  y  la  resultante  
propuesta de 273,00 m2.
Con el fin de conseguir el máximo aprovechamiento del solar, y adecuar la ubicación de la futura 
edificación  se propone un nuevo área de movimiento, considerando que la edificación existente y 
situada en el lindero norte ya tiene un fondo edificable mayor de los 12,00 metros que 
recomienda el PGOU , se propone una modificación del fondo edificable, tratando de ajustarse a 
la edificación colindante. En este caso se plantea un fondo de 17,00 metros.  
Este fondo permitirá crear un patio interior que hará que  las estancias de las viviendas que se 
construyan posteriormente tengan una correcta ventilación e iluminación, tanto las que dan a la 
calle como las que dan al patio de manzana. 
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ESTUDIO  DE  DETALLE  PARA  ORDENACIÓN  DE  VOLÚMENES  EN  PARCELA  SITA  EN  LA  CALLE 
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EGIDO ARQUITECTURA SLP. C/BUENAVISTA 4 Y 6 28320 PINTO (MADRID) NIF. B‐81 938094 

PINTO,  

El promotor, 

 Inmobiliaria Egido, S.L (B-28917102) 

 El arquitecto, 

        María Castro Díaz, col 18602 

(Egido Arquitectura SLP, col 70733)   

Cuadro resumen de los parámetros urbanísticos: 

PLANEAMIENTO PROYECTO

PARCELACIÓN 125,00 m2 368,00 m2 

OCUPACIÓN 224,00 m2  (1) 273,00 m2

USO DEL SUELO Residencial Multifamiliar Residencial Multifamiliar 

EDIFICABILIDAD 806,40 m2  (2) 806,40 m2

ALTURA III + BC III + BC 

TIPOLOGÍA Cerrada y adosada Cerrada y adosada 

Esta opción la consideramos como la mejor para poder desarrollar un proyecto atractivo a la vez que 
eficiente, organizado las zonas libres de edificación y las ocupadas dentro de la parcela para ofrecer lo 
mejor de cada espacio al servicio de las viviendas.   
Esta área de movimiento permitirá crear un patio interior que distribuirá y ordenará las viviendas, y de 
un patio de manzana con un fondo de 6,00 metros que dota a las viviendas que vuelcan al interior de un 
atractivo similar al que tienen las viviendas exteriores, teniendo en cuenta que estas tendrán un 
bloque enfrentado a aproximadamente 8,00 metros.  
Como se ve en le plano donde se refleja la solución propuesta, el fondo que ocupa el edificio se 
corresponde con el testero del edificio colindante del número 11 de la calle Hermanos Machado, 
quedando el volumen propuesto encajado con lo existente.  
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INDICE DE PLANOS 

ED-01_ Situación. 

ED-02_ Edificabilidad y ocupación del Planeamiento Vigente. 

ED-03_ Ocupación nueva propuesta.  

ED-04_ Definición volumétrica nueva propuesta. Plantas 

ED-05_ Definición volumétrica nueva propuesta.  Secciones 
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esidencial M
ultifam

iliar

E
D

IFIC
A

B
ILID

A
D

806,40 m
2 (2)

A
LTU

R
A

III+B
C

TIP
O

LO
G

ÍA
cerrada y adosada

La parcela objeto de este Estudio de D
etalle está calificada com

o  Casco Antiguo
Ensanche (CA-E) de grado 3 y categoría C, según plano de ordenación O

.2 del PG
O

U
 de

Pinto del año 2002.

(1)
Superficie incluida entre la alineación exterior y una línea paralela interior a 14 m

etros
de profundidad

(2)
Superficie resultado de m

ultiplicar la ocupación m
áxim

a de la parcela por el núm
ero de

plantas considerando los siguientes coeficientes:  1 por planta com
pleta y 0,6 para planta

bajo cubierta.

La parcela adopta form
a de polígono regular de 4 lados, con una superficie

de 369,00 m
2. Linderos, Este en línea de dieciséis m

etros a calle H
erm

anos
M

achado, Sur en línea de veintitrés m
etros con parcela colindante, N

orte
en línea de veintitrés m

etros con parcela colindante y oeste en línea de
dieciséis m

etros con parcela colindante.

La conveniencia del presente estudio de detalle se acoge al a la descripción
de las condiciones singulares propias de las ordenanzas a las que obedece la
parcela. (Art. 8.4.25 del PG

O
U

), donde especifica que “si las condiciones de
ocupación 

no 
fueren 

 
suficientes 

para 
absorber 

la 
totalidad 

de 
la

edificabilidad, se podrá am
pliar la ocupación hasta consum

irla, siem
pre que

se tram
ite un Estudio de D

etalle, y que el núm
ero de viviendas exteriores y/o

locales com
erciales  sea superior al 50%

 del total”
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

+ 

• Pozo CYII 

lf- Arquei;a CYII 

IQI Regis-tro CYII 

11 Su,.,idero 

FQrola 

[gj Registro Alur1brodo 

O Registro indeterr-1inado 

D Registro Telefonico 

11 1 Arqueta Telefonica. 

• Pozo Alcantarillado 

+ + + 

+ + + 

+ + + 

+ 

+ + + 

+ + + 

N 

C) 

+ + 445531 

+ + + 44��31 

C> 
----

':f-
ro + + + 4455 

9 

o 

9 
n + + + + 4455 

9 

o 

+ 

+ 

+ + 

+ + + + 

+ + + + 

ESTUDIO DE DE TALLE PARA ORDENACIÓN DE VÓ LUMENES EN PARCE LA S ITA 
E N  L A  CA L L E  HE RMANOS MA CHADO, N• 9 P IN TO(MAD R ID) 

PLANO N• PLANO 

LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO ED.02 
ESCALA REVISIÓN 

1/250 o 

FECHA FECHA REVISIÓN 
OCTUBRE 2019 

o 

REDACCIÓN LA PROPIEDAD 

EGIDO ARQUITECTURA, SLP col 70733 
·s�

María Castro Díaz col 18602 

Inmobiliaria Egido, S.L 
(B-28917102). 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

16,00

23,00

16,00

23,00

14,00

área de movimiento

según planeamiento

ED.03
PLANO Nº PLANO

ESCALA REVISIÓN

1/750 0

N REDACCIÓN LA PROPIEDAD

FECHA

EDIFICABILIDAD OCUPACIÓN DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Febrero 2023

EGIDO ARQUITECTURA, SLP  col 70733 Inmobiliaria Egido, S.L 
(B-28917102)María Castro Díaz  col 18602

FECHA REVISIÓN

0

ESTU DI O DE  DETA LL E  PA RA  O RDEN AC IÓ N  DE  VÓL U MEN ES EN P ARC EL A S ITA
E N  L A  C A L L E  H E R M A N O S  M A C H A D O ,  N º  9  P I N T O ( M A D R I D )

PLANO DE EMPLAZAMIENTO  1/300

PLANEAMIENTO

PARCELACIÓN > 125,00 m2

OCUPACIÓN 224,00 m2 (1)

USO DEL SUELO Residencial Multifamiliar

EDIFICABILIDAD 806,40 m2 (2)

ALTURA

TIPOLOGÍA cerrada y adosada10
,0

0

23,00

volúmen teórico según
planeamiento

fondo de parcela

fondo máximo edificable
recomendado

altura máxima
de cornisa

ENVOLVENTE TEÓRICA SEGÚN PLANEAMIENTO

14,00

25
°25°

III+BC (3)

(1) Superficie incluida entre la alineación exterior y una línea paralela interior a 14 metros de profundidad

(2) Superficie resultado de multiplicar la ocupación máxima de la parcela por el número de plantas considerando los siguientes coeficientes:

1 por planta completa y 0,6 para planta bajo cubierta.
(3) Según plano de alineaciones y rasantes del PGOU (O7-H10)

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
:00
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

16,00

23
,00

16,00

14
,00

área de movimiento según
planeamiento_ 224,00 m2

ALINEACIÓN A CALLE
Planta Baja

16,00

23
,00

16,00

14
,00

ALINEACIÓN A CALLE
Planta Primera

16,00

23
,00

16,00

ALINEACIÓN A CALLE
Planta Segunda

16,00

23
,00

16,00

ALINEACIÓN A CALLE
Planta Bajo Cubierta

área de movimiento según
planeamiento_ 224,00 m2

área de movimiento según
planeamiento_ 224,00 m2

área de movimiento según
planeamiento_ 134,40 m2

APROVECHAMIENTO
SEGÚN PLANEAMIENTO

Pl Baja_ 224,00 m2
Pl Primera_ 224,00 m2

Pl Segunda_ 224,00 m2
Pl Bajo Cubierta_ 134,40 m2

ED.04
PLANO Nº PLANO

ESCALA REVISIÓN

1/750 0

N REDACCIÓN LA PROPIEDAD

FECHA

EDIFICABILIDAD OCUPACIÓN DEL PLANEAMIENTO VIGENTE

Febrero 2023

EGIDO ARQUITECTURA, SLP  col 70733 Inmobiliaria Egido, S.L 
(B-28917102)María Castro Díaz  col 18602

FECHA REVISIÓN

0

ESTU DI O DE  DETA LL E  PA RA  O RDEN AC IÓ N  DE  VÓL U MEN ES EN P ARC EL A S ITA
E N  L A  C A L L E  H E R M A N O S  M A C H A D O ,  N º  9  P I N T O ( M A D R I D )

La  definición del volumen teórico que indica el PGOU, no
nos permitiría agotar la edificabilidad al tener que descontar
huecos de patios e instalaciones, por lo que se propone un
nuevo área de movimiento que ya tenga en cuenta estos
aspectos, para poder agotar la edificabilidad que dispone el
solar.

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
:00
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

16,00

23,00

16,00

23,00

17,00

área de movimiento

propuesto

8,17

6,00

ED.05
PLANO Nº PLANO

ESCALA REVISIÓN

1/750 0

N REDACCIÓN LA PROPIEDAD

FECHA

OCUPACIÓN NUEVA PROPUESTA

Febrero 2023

EGIDO ARQUITECTURA, SLP  col 70733 Inmobiliaria Egido, S.L 
(B-28917102)María Castro Díaz  col 18602

FECHA REVISIÓN

0

ESTU DI O DE  DETA LL E  PA RA  O RDEN AC IÓ N  DE  VÓL U MEN ES EN P ARC EL A S ITA
E N  L A  C A L L E  H E R M A N O S  M A C H A D O ,  N º  9  P I N T O ( M A D R I D )

PLANO DE EMPLAZAMIENTO  1/300

PLANEAMIENTO

PARCELACIÓN > 125,00 m2

OCUPACIÓN 224,00 m2 (1)

USO DEL SUELO Residencial Multifamiliar

EDIFICABILIDAD 806,40 m2 (2)

ALTURA

TIPOLOGÍA cerrada y adosada

368,00 m2

273,00 m2

Residencial Multifamiliar

806,40 m2 (2)

cerrada y adosada

PROYECTO

17,00

volúmen teórico de la
propuesta

25
°

fondo de parcela

fondo máximo edificable
(propuesto)

altura máxima
de cornisa

ENVOLVENTE TEÓRICA PROPUESTA

SEGÚN PLANEAMIENTO

SEGÚN PROPUESTA

III+BC (3) III+BC (3)

(1) Superficie incluida entre la alineación exterior y una línea paralela interior a 14 metros de profundidad

(2) Superficie resultado de multiplicar la ocupación máxima de la parcela por el número de plantas considerando los siguientes coeficientes:

1 por planta completa y 0,6 para planta bajo cubierta.
(3) Según plano de alineaciones y rasantes del PGOU (O7-H10)

25°

10
,0

0

23,00

6,00

0,
45

17,00

25
°

fondo de parcela

fondo máximo edificable
(propuesto)

altura máxima
de cornisa

ENVOLVENTE TEÓRICA SUPERPOSICIÓN

25°

23,00

6,00

10
,0

0

volúmen teórico según
planeamiento

fondo máximo edificable
recomendado

14,00

25
°25°

10
,0

0
0,

45

5,
00

5,
00

0,6 0,6

0,6

medianera Hermanos Machado 11

medianera Hermanos Machado 7

Número de la anotación: 13782, Fecha de entrada: 06/06/2024 12:35
:00

Documento por defecto: 08.02 ESTUDIO_DE_DETALLE_HERMANOS_MACHADO
_9_.pdf

Código para validación: RQ1I7-D0TDD-01FLO
Página 32 de 34

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

: 4
53

81
16

 R
Q

1I
7-

D
0T

D
D

-0
1F

LO
 9

51
06

62
A

D
B

42
61

B
A

72
35

D
79

83
3C

6B
65

62
15

C
15

F
8)

 g
en

er
ad

a 
co

n 
la

 a
pl

ic
ac

ió
n 

in
fo

rm
át

ic
a 

F
irm

ad
oc

. E
l d

oc
um

en
to

 in
cl

uy
e 

fir
m

as
 e

xt
er

na
s.

 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
M

O
B

IL
IA

R
IA

 E
G

ID
O

 S
L,

O
ID

.2
.5

.4
.9

7=
V

A
T

E
S

-B
28

91
71

02
, C

N
=

05
34

70
63

T
 M

A
N

U
E

L 
C

A
S

T
R

O
 (

R
: B

28
91

71
02

),
 S

N
=

C
A

S
T

R
O

 S
A

IN
E

R
O

, G
=

M
A

N
U

E
L,

 S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-0

53
47

06
3T

, D
es

cr
ip

tio
n=

R
ef

:A
E

A
T

/A
E

A
T

02
98

/P
U

E
S

T
O

 1
/3

69
32

/3
00

92
02

20
90

81
4 

(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 0
6/

06
/2

02
4 

11
:3

3:
38

.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

16,00

23
,00

16,00

área de movimiento según ED_ 256,00 m2

ALINEACIÓN A CALLE
Planta Baja

APROVECHAMIENTO
SEGÚN Estudio Detalle

Pl Baja_ 256,00 m2
Pl Primera_ 249,50 m2

Pl Segunda_ 249,50 m2
Pl Bajo Cubierta_ 116,00 m2

16,00

23
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16,00

área de movimiento según ED_ 249,90 m2

ALINEACIÓN A CALLE
Planta Baja
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área de movimiento según ED_ 249,90 m2

ALINEACIÓN A CALLE
Planta Baja

16,00

23
,00
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área de movimiento según ED_ 116,00 m2

ALINEACIÓN A CALLE
Planta Baja

ED.06
PLANO Nº PLANO

ESCALA REVISIÓN

1/750 0

N REDACCIÓN LA PROPIEDAD

FECHA

DEFINICIÓN VOLUMÉTRICA NUEVA PROUESTA_ PLANTAS

Febrero 2023

EGIDO ARQUITECTURA, SLP  col 70733 Inmobiliaria Egido, S.L 
(B-28917102).María Castro Díaz  col 18602

FECHA REVISIÓN

0

ESTU DI O DE  DETA LL E  PA RA  O RDEN AC IÓ N  DE  VÓL U MEN ES EN P ARC EL A S ITA
E N  L A  C A L L E  H E R M A N O S  M A C H A D O ,  N º  9  P I N T O ( M A D R I D )

Se define el nuevo área de movimiento teniendo en cuenta
las condiciones de medianera con lo existente, y por otro
lado los patios interiores de luz y ventilación que se deberán
tener en cuenta a la hora de proyectar el edificio, para hacer
que las viviendas ganen en calidad, de esta manera se podrá
consumir la totalidad de la edificabilidad que tiene el solar.
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