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0. PRELIMINARES

0.1 El presente documento y el resto de documentos que componen el Plan Especial, son copia de su
original, del que es autor D. Luis Oliveros Sastre. Su utilizacion total o parcial, asf como cualquier
reproduccién o cesion a terceros, requerira la previa autorizacion expresa de sus autores.

0.2 Salvo autorizacién expresa del Arquitecto autor del Plan Especial, la presente documentacion y el
resto de documentos que lo componen, no pueden ser editados, o modificados de ninguna forma.

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3274703 UTP2L-ZX6Y3-C2AAl E99A17417C72FE523A6273143815ACCE1EC6DB15) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. EI documento no requiere firmas. Mediante el codigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sedeelectronica.ayto-pinto.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do
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1. MEMORIA DE INFORMACION

1.1 OBJETO

Objeto del proyecto y nivel de trabajo encargado

En la actualidad, tras finalizarse la construccién de las promociones que ocupan las Ultimas parcelas que quedaban
libres dentro del Ultimo desarrollo urbanistico para suelo residencial llevado a cabo en el municipio de Pinto en el
Plan Parcial del Sector 8 “La Tenerfa II”, y no habiéndose iniciado ain lo que sera el futuro desarrollo del municipio
sobre los terrenos que ocupan el ambito Sur 9 conocido como “PUNCTUM MILLENIUM”, se queda limitado el
crecimiento y el desarrollo urbanistico del municipio de Pinto. Es por ello, que parece el momento idéneo para
volcar el esfuerzo en consolidar y renovar aquellos solares y edificios del casco urbano que a dia de hoy
permanecen vacios a la espera de invertir en ellos para su renovacion y/o demolicién en el caso de las viejas
edificaciones, para en su lugar, construir edificios adaptados a las necesidades y exigencias actuales. En definitiva,
rehabilitar y consolidar el casco urbano.

El objeto de este trabajo es la redaccion de un PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA para el solar situado en calle
Republica Argentina n°4 de Pinto (Madrid) con el fin de adecuar la posicién de la futura edificacion dentro del solar,
definiendo un area de movimiento que le permita adosarse a los testeros de los edificios colindantes, orientar las
fachadas interiores hacia un patio interior que comunique con el espacio libre ocupado por el jardin protegido
situado en la finca del n°6 de la calle Republica Argentina y agotar la edificabilidad del solar definida por el articulo
8.4.14 del P.G.O.U.

En la actualidad, sobre dicho solar situado en suelo urbano, se ubica un edificio de una sola planta que alberga una
vivienda unifamiliar. Es intencion de la Propiedad demoler dicho inmueble para promover en su lugar un edificio de
viviendas que cumpla con los pardmetros establecidos por este Plan Especial de Mejora Urbana.

1.2 AGENTES

Autor del encargo y propiedad

Dfa. Piedad Delgado Muniz con N.L.F.: 719811-A, y con domicilio social en Plaza Juana de Coello n°1, escalera A
1°A. 28320 Pinto (Madrid)

Arquitecto autor del Plan Especial
D. Luis Oliveros Sastre, colegiado C.0.A.M. N° 7.416; con domicilio profesional en C/ San Marcos, 3 —Local- 28320
Pinto (Madrid)

1.3 DELIMITACION DEL AMBITO

Datos del solar y del entorno

Situacion: Calle Republica Argentina n°4 de Pinto (Madrid).
Referencia Catastral: 0450311VK4505S

Geometria y Linderos:

El solar objeto de este Plan Especial tiene forma irregular y linda:

- AlNorte y al Este, linda con finca urbana con el n°6 de la calle Republica Argentina.

- Al Qeste, linda con la calle Republica Argentina.

- Al Sur, linda con las fincas urbanas n°2 de la calle Republica Argentina y con el n°12 y n°14 de la calle
Eulogio Moya Muroz.

Superficie: La superficie del solar medida segin el plano topogréfico (ver plano n°2 EMPLAZAMIENTO.
LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO Y GEOMETRIA) es de 285,82m?.
Topografia: El solar cuenta con una topografia bastante llana.

1.4 USOS, EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
En la actualidad, sobre dicho solar situado sobre suelo urbano, se ubica un edificio de una sola planta que alberga
una vivienda unifamiliar por lo que cuenta con todas las infraestructuras basicas y servicios urbanos.

1.5 DETERMINACIONES DEL PLAN GENERAL PARA EL SOLAR OBJETO DE ACTUACION

PLANEAMIENTO URBANISTICO DE APLICACION

El planeamiento vigente sobre el solar de suelo urbano objeto de este Plan Especial es la Revisién del Plan General
de Ordenacién 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.

Segun la Revisién del P.G.O.U, el solar esta encuadrado dentro de la Ordenanza de Casco (CA).

El caracter de esta zona se corresponde a superficies del nlcleo primitivo de la poblacion, cuya parcelacion es muy
irregular, desarrollada predominantemente en edificaciones cerradas y edificaciones adosadas, que constituyen la
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———— trama urbana caracteristica del ndcleo primitivo, y zonas de alto grado de consolidacién, que fueron concebidas
— como ensanches y que hoy estan inmersas en el casco urbano.

] Dentro de la Ordenanza de Casco, en funcién del caracter de la trama urbana y su proceso de desarrollo, se
e distinguen diferentes categorias. Estas categorias son las siguientes:

— Categoria A- Corresponden a las parcelas del casco antiguo de la poblacién. Se grafian en el plano de Calificacion
— como ordenanza CA.A.(Casco Antiguo-Antiguo).

e Categorfa B- Corresponde a las parcelas incluidas en ambitos espaciales protegidos, grafiados dentro del plano
0.8, asi como a edificios catalogados. Se grafian en el plano de Calificacion como ordenanza CA.P (Casco Antiguo-
Protegido).

Categoria C- Corresponden a las parcelas incluidas en zonas de ensanche, en manzana cerrada, con alto grado de
consolidacion en el casco urbano. Se graffan en el plano de Calificacién como CA.E (Casco Antiguo-Ensanche).

En la Ordenanza de Casco, se diferencian también distintos tipos de Grados en funcién de la superficie de la
parcela, que se aplican dentro de las diferentes Categorias antes descritas, especificandose el Grado de aplicacién
a continuacién de la Categoria.

Atendiendo pues a la superficie de la parcela tenemos:

Grado 1- Corresponden a las parcelas menores de 100m? de superficie, o cuyas condiciones de frente no cumplan
los minimos actuales en caso de reparcelacion.

Grado 2- Corresponden a las parcelas de entre 100m? y menores de 200m2,

Grado 3- Corresponden a las parcelas de entre 200m? y menores de 400m2,

Grado 4- Corresponden a las parcelas mayores de 400m?.

El solar afectado por el Plan Especial de Mejora Urbana, tiene una superficie de 285,82m?
Segun el plano de Clasificacion del PGOU, el solar se ve afectado por la Categoria B (Casco Antiguo-Protegido)
Por tener el solar una superficie mayor de 200m? y menor de 400m? se considera dentro del GRADO 3.

1.6 JUSTIFICACION CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DEL PLAN
ESPECIAL DE MEJORA URBANA:

Condicionantes de partida y antecedentes
Se recibe por parte de la Propiedad como encargo, la redaccién de un Plan Especial de Mejora Urbana, para el
solar situado en el n°4 de la calle Republica Argentina de Pinto (Madrid) con el fin de definir un area de movimiento

para la futura edificacion que le permita; 1- adosarse a los testeros de los edificios colindantes y abrir vistas hacia el

espacio libre ocupado por el jardin protegido situado en la finca del n% de la calle Reptiblica Argentina y 2- agotar
la edificabilidad del solar definida por el articulo 8.4.14 del P.G.O.U..

En la actualidad, sobre dicho solar situado en suelo urbano, se ubica un edificio de una sola planta que alberga una
vivienda unifamiliar. Es intencion de la Propiedad demoler dicho inmueble para promover en su lugar un edificio de
viviendas.

(1) El solar esta rodeado por las medianeras y los testeros de los edificios colindantes (uno de ellos de gran altura)
en todos sus lados excepto uno, el medianero con la finca situada en el N°6 de la calle Republica Argentina en la
cual hay que destacar la existencia de un jardin protegido perteneciente al Catédlogo de Bienes a Proteger del
P.G.0.U. de Pinto.

JARDIN
PROTEGIDO

SOLAR
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- o

Testeros y medianerias de edificios colindantes

(2) Para promover en el futuro un edificio de viviendas, cumpliendo con el Plan General de Ordenacion Urbana de
Pinto, resulta primordial, modificar el pardmetro de OCUPACION reflejado dentro de la Ordenanza de aplicacion, ya
que el actual parametro, hace inviable el aprovechamiento definido sobre el solar y limita el desarrollo de la futura
edificacion tal y como demostraremos mas adelante.

Atendiendo a lo especificado por el P.G.O.U. en su articulo 8.4.25, en el que establece para un solar situado dentro
de la ordenanza de Casco en categoria C que, “si las condiciones de ocupacién no fueren suficientes para absorber
la totalidad de la edificabilidad, se podré ampliar la ocupacién hasta consumirla, siempre que se tramite un Estudio
de Detalle, y que el nimero de viviendas exteriores y/o locales comerciales sea superior al 50% del total”,
considerando la incoherencia que existe en el actual P.G.O.U. dentro de su articulo 8.4.14 Condiciones de
aprovechamiento, entre los métodos de calculo de la superficie total edificable y de la ocupaciéon méxima permitida,
los cuales no permiten un aprovechamiento del solar tal y como se refleja en el resultado de esos mismos calculos
(en los que la ocupacién permitida es muy baja y hace imposible poder agotar la edificabilidad asignada al solar),
parece adecuado corregir dicha incoherencia, y en base a lo ya permitido por el PGOU para los solares
pertenecientes a la ordenanza de Casco en su categoria C a través del articulo 8.4.25, ampliar el pardmetro de la
OCUPACION recurriendo en este caso al articulo 50 de la Ley 9/2001 mediante un Plan Especial de Mejora Urbana.

2. MEMORIA DE ORDENACION
2.1 ORDENACION VIGENTE Y ORDENACION PROPUESTA (COMPARATIVA)

2.1.1 CONDICIONANTES URBANISTICOS DEL PGOU.

Estado actual segun Revisién del PGOU.

Segun el plano de Clasificacion del PGOU, el solar se ve afectado por la Categoria B (Casco Antiguo-Protegido)
Por la superficie del solar mayor de 200m? y menor de 400m? se considera dentro del GRADO 3.

CATEGORIA B (Casco Antiguo Protegido):

Tipologia de la Edificacion: Sera cerrada y adosada, éstos adosamientos se realizardn con el criterio de evitar
medianerias vistas, elementos hastiales y remates que sean desacordes con la proteccién especifica del patrimonio
edificado.

Parcelacién: Se respetara la parcelacién existente, admitiéndose Unicamente segregaciones con parcela minima de
75m? si la fachada de la edificacién tiene una anchura superior a 6 metros, excepto aquellas situaciones singulares
de terminaciones urbanas que a juicio del Ayuntamiento, sean necesarias para completar volimenes u ocultar
medianerias, aun cuando tengan superficies y fachadas interiores a la minima establecida.
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En estos supuestos se exigira Estudio de Detalle para definir los volimenes que puedan resultar de la parcelacion si
lo considera necesario el Ayuntamiento.

En segregaciones que puedan efectuarse con posterioridad a la aprobacién definitiva del Plan General, se regiran
por los pardmetros de grado y categoria de la ordenanza de parcelacion previa.

Alineaciones exteriores e interiores: Respecto las alineaciones externas se respetaran las alineaciones existentes, sin
perjuicio de que de forma individualizada, el Ayuntamiento exija la alineacién oficial en aquellas parcelas que
actualmente no se ajustan a la alineacion predominante de la calle, o corresponden a edificaciones antiguas con
alturas inferiores a las permitidas, con objeto que se defina su alineacion completando de forma homogénea el
trazado de las calles, conforme al plano de alineaciones que se incluye en el Plan, cuya anchura minima sera de 10
metros, con las excepciones que se sefalan en dicho plano.

Serd obligatoria la alineacion 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 alineacion interior se fija como fondo maximo recomendable una distancia paralela a la alineacion
exterior de 14 metros.

Condiciones de aprovechamiento. Segn articulo. 8.4.14 del P.G.O.U:

Condiciones singulares. Segun articulos. 8.4.14.1y 8.4.21 del P.G.O.U.

Condiciones de uso. Segun articulos 8.4.15 del PGOU

Condiciones estéticas. Segun articulos 8.4.16, 8.4.17, 8.4.18 y 8.4.19 del P.G.O.U.

Relacién de ambitos especiales de Interés Ambiental. Segtn articulo 8.4.22 del P.G.O.U.

La parcela objeto del Plan Especial se encuentra en los Ambitos Especiales Protegidos 4 y 5 segln el plano de
Catélogo 08
Determinaciones especificas de todos los ambitos espaciales. Segun articulo 8.4.23

2.1.2 CALCULOS PARAMETROS URBANISTICOS EDIFICABILIDAD Y OCUPACION SEGUN EL P.G.O.U.
(ARTICULO 8.4.14)

1. CALCULO.EDIFICABILIDAD MAXIMA PERMITIDA POR EL P.G.0.U. Segun se establece en el PGOU,(VER
ESQUEMA "EDIFICABILIDAD DEL SOLAR” EN PLANO 03):

a- Para el area perteneciente a la Ordenanza CA.P (Casco Antiguo-Protegido, Categoria B) el Articulo 8.4.14.
Condiciones de aprovechamiento dispone:

Edificabilidad maxima: La superficie edificable sobre rasante vendra fijada por las determinaciones siguientes,
eligiéndose la que dé como resultado una mayor edificabilidad.
Opcién 1: La edificabilidad sera el resultado de multiplicar la ocupacién maxima de la parcela por el
numero de plantas, considerandose los coeficientes siguientes:
1 para planta completa
0,6 para planta bajo cubierta o atico retranqueado.
Opcion 2: 2,5m?/m? en la superficie comprendida en la franja de 14 metros colindante con la linea de
fachada, y 1,7m?/m? en el resto.

La Opcién 2 sale como la mas favorable a la hora de calcular la edificabilidad. De esta manera se obtiene:

EDIFICABILIDAD CAT.B= (2,5m?/m2X192,22m?)+(1,7m?/m2X93,60m?) =480,55m?+159,12m?=639,67m?

EDIFICABILIDAD MAXIMA PERMITIDA POR EL PGOU PARA EL SOLAR= 639,67m?

2.CALCULO OCUPACION MAXIMA PERMITIDA POR EL PGOU. Segun se establece en el PGOU,(VER ESQUEMA
“OCUPACION MAXIMA PERMITIDA” EN PLANO 03 DEL PLAN ESPECIAL):

a- Para el area perteneciente a la Ordenanza CA.P (Casco Antiguo-Protegido, Categoria B) el Articulo 8.4.14.
Condiciones de aprovechamiento dispone:

Ocupacién méxima: La ocupacién maxima definida en m? serd la siguiente:
GRADO 3-  0,40xS+70m?, siendo S la superficie de la parcela.

OCUPACION MAXIMA CAT.B = (0,40X285,82m?+70m?)= 184,33m?

OCUPACION MAXIMA PERMITIDA POR EL PGOU PARA EL SOLAR= 184,33m?

Esta es una copia impresa del documento electronico (Ref: 3274703 UTP2L-ZX6Y3-C2AAl E99A17417C72FE523A6273143815ACCE1EC6DB15) generada con la aplicacion informatica Firmadoc. EI documento no requiere firmas. Mediante el codigo de

verificacion puede comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sedeelectronica.ayto-pinto.es/portalCiudadano/portal/verificarDocumentos.do



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ST. PL LOM_Solicitud Planeamiers: SOL_PLAN_E Numero de la anotacion: 14937, Fecha de entrada: 19/07/2022 8:20
_14937_1_2022 :00

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: UTP2L-ZX6Y3-C2AAl
Péagina 9 de 32

NO REQUIERE FIRMAS

MEMORIA DEL PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA
SOLAR situado en la calle Republica Argentina n°4 de Pinto, (Madrid)
Arquitecto: D. Luis Oliveros Sastre Julio 2022

2.1.3 COMPARATIVA DE ORDENACION DE VOLUMENES APROVECHAMIENTO MAXIMO DE LA
PARCELA. SEGUN P.G.0.U. Y SEGUN PROPUESTA PLAN ESPECIAL.

(VER ESQUEMAS EN PLANO 05)

OPCION 1 -SOLIDO CAPAZ AJUSTADO A LA OCUPACION MAXIMA PERMITIDA POR EL PGOU-

QPGION 1:
VOLUMETRIA AJUSTADA A OCUPACION SEGUN P.G.OU

TOTAL 008 12 <8 TR PERIETIDA PSOU a2
NO me permite agotar la edificabilidad maxima permitida

El méximo aprovechamiento del solar segun el sélido capaz ajustado a la ocupacién maxima y alturas permitidas

por el PGOU es de 516,08m?< < <639,67m?

En la opcion 1 vemos que el aprovechamiento maximo del solido capaz ajustado al parametro de méxima
ocupacion y alturas permitidas por el PGOU, se queda muy por debajo de agotar la edificabilidad permitida.
OPCION 2 -SOLIDO CAPAZ AJUSTADO AL AREA DE MOVIMIENTO DEFINIDO POR EL PLAN ESPECIAL DE
MEJORA URBANA-

EH:ICN 2
UMETRIA SEGUN AREA DE MOVIMIENTO PROPUESTA

APROVECHAMIENTD MAYIMD ORCION 2

PLANTA BAJO-CUBIERTA e 15530 M2
PLANTAPRIMERA . . . . . 1022mi
PLANTABAM et 10222

TOTAL

Sime ;&hmm
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El maximo aprovechamiento del solar segun un sélido capaz resultado de ocupar el area de movimiento definido
por el Plan Especial y con las alturas permitidas por el P.G.0.U. es de 752,53m?> > >639,67m?

En la opcién 2 vemos como con la definicién de ese nuevo area de movimiento Sl se permitirfa agotar la
edificabilidad maxima asignada por el P.G.O.U.

2.1.4 DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

2.1.4.1 DEFINICION AREA DE MOVIMIENTO.

Para la definicion del area de movimiento, se propone una tedrica ordenacién del volumen de la futura edificacién
dentro del solar en un drea definida por la alineacion oficial con la calle Republica Argentina y un patio interior
orientado hacia el jardin protegido que cumpla con las dimensiones establecidas por el PGOU de Pinto.

La presencia en el fondo del solar de un testero ciego y de gran altura perteneciente al edificio situado en la finca
colindante del N°6 de la calle Republica Argentina, de la medianera del edificio existente en la finca colindante del
N°2 de la misma calle y de las traseras del edificio situado en el N°12 de la calle Eulogio Moya Mufioz, hace légico
que la propuesta de este Plan Especial sea orientar el patio mirando hacia la zona del jardin protegido situado en la
finca colindante del N°6 de la calle Republica Argentina para adosar la futura edificacién a los testeros y medianeras
colindantes con el fin de ocultarlas en la medida de lo posible y no abrir vistas hacia ellas.

Por ello, se establece un patio medianero a la finca colindante del N°6 de la calle Republica Argentina cuyas
dimensiones y geometria ademas de comunicar las fachadas interiores de una futura edificacion al espacio libre
ocupado por el jardin protegido que se sitia en la finca vecina cumplen lo establecido por el articulo 5.6.5 del
PGOU: ——— N\,

i)
W JARDIN PROTEGIDO

.|

== N
pamo &
INEROR &

1 B

AREA DE MOVIMIENTO
gP. MAXIMA
UPACION=27193 m2)

AREA DE MOVIMIENTO

* El nimero de viviendas interiores permitido no podrd superar el
mmwmh:mmyfobmiesmsma

Segun la ordenacion de volimenes objeto del Plan Especial (ver plano 05), tenemos que el patio debe cumplir en su
lado corto, para el caso més desfavorable (dormitorio/cocina-comedor a paramento frontal ciego), con una
dimensién mayor o igual a 0,32H siempre mayor de 3 metros; y en su lado largo para el caso mas desfavorable
(dormitorio/cocina-comedor a paramento frontal con huecos) de 0,40H

SUPERFICIE MINIMA DE PATIO s/PROPUESTA PLAN ESPECIAL=13,89m?
SUPERFICIE MAXIMA DEL SOLAR OCUPADA POR EL AREA DE MOVIMIENTO=271,93m?
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Ademés, la superficie méxima de ocupacién propuesta, permitira tener una cierta libertad en el momento de
proyectar la futura edificacién, puesto que la limitacién del parametro de edificabilidad establecido por el P.G.O.U.
(que en ningln caso se podra superar) hard que la futura solucion arquitectdnica se dirija a aumentar las
dimensiones del patio minimo propuesto por el Plan Especial en aras de mejorar la iluminacion, ventilacion y las
vistas de las viviendas que den a dicho patio, permitiéndose con ello la posibilidad de hacer viviendas interiores
siempre que éstas no superen el 50% del total de las viviendas y/o locales comerciales, al igual que se establece
para la ordenanza del Casco Antiguo Ensanche en su articulo 8.4.25.

VER PLANOS 04 y 06 DEL PLAN ESPECIAL.

EJEMPLO DE VOLUMEN EDIFICACION SOBRE PARAMETROS PROPUESTOS EN PLAN ESPECIAL

3. RESUMEN COMPARATIVO DE LA PROPUESTA

PARAMETROS
URBANISTICOS
Uso principal
(Art. 8.4.15 Categoria B)

s/PGOU de PINTO s/PLAN ESPECIALMEJORA URBANA

Residencial Multifamiliar Residencial Multifamiliar

Edificabilidad

(Art. 8.4.14 Categoria B)
La superficie edificable sobre rasante
vendra fijada por las determinaciones
siguientes, eligiéndose la que dé como
resultado una mayor edificabilidad.

(Art. 8.4.14 Categoria B)
La superficie edificable sobre rasante
vendra fijada por las determinaciones
siguientes, eligiéndose la que dé como
resultado una mayor edificabilidad.

Opcién 1. La edificabilidad sera el
resultado de multiplicar la ocupacion
méxima de la parcela por el nimero de
plantas, considerandose los coeficientes
siguientes:

1 para planta completa

0,6 para planta bajo cubierta o atico
retranqueado.

Opcién _2: 2,5m2/m2 en la superficie
comprendida en la franja de 14 metros
colindante con la linea de fachada, y
1,7m2/m2 en el resto.

Opcién _1: La edificabilidad serd el
resultado de multiplicar la ocupacién
méaxima de la parcela por el nimero de
plantas, considerandose los coeficientes
siguientes:

1 para planta completa

0,6 para planta bajo cubierta o atico
retranqueado.

Opcién 2: 2,5m2/m2 en la superficie
comprendida en la franja de 14 metros
colindante con la linea de fachada, y
1,7m2/m2 en el resto.

184,33m?

639,67m2 639,67m2
o (Art. 8.4.14 Categoria B) OCUPACION MAXIMA S/ EL AREA DE
( Ar?cg'gﬁjf’gaﬁfﬂﬁ‘:a GRADO 3-  0,40xS+70m? , siendo MOVIMIENTO.
. 9 S la superficie de la parcela. 271,93 m?

Altura

(Art. 8.4.14 Categoria B)
2 plantas + bajo cubierta
Altura de cornisa de 7,20 m

(Art. 8.4.14 Categoria B)
2 plantas + bajo cubierta
Altura de cornisa de 7,20 m

Viviendas interiores

Se permitirén viviendas interiores siempre
que éstas no superen el 50% del total de
las viviendas y/o locales comerciales
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4. ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO (Art. 26.3 Ley 40/2015y Art. 3

== RD 931/2017)

Impacto por razén de género

No existiendo desigualdades previas ni factores que puedan dificultar la equilibrada aplicacion del presente Plan
Especial a hombres y mujeres, la norma proyectada no tendra repercusién de género alguna, teniendo por tanto un
impacto NULO.

Impacto por razén de orientacion sexual, identidad o expresién de género

No conteniendo el presente Plan Especial disposiciones referidas a la poblacion LGTBI, no pueden producirse
situaciones de discriminacion, respetandose, por tanto, las disposiciones normativas de caracter autonémico en
materia LGTBI, contenidas en la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresién de Género e Igualdad Social
y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid, y en la Ley 3/2016 de 22 de julio, de Proteccién Integral contra la
LGTBIFobia y la Discriminacion por Razéon de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid. Por
consiguiente, la norma proyectada no tendré repercusion alguna sobre la poblacion LGTBI, teniendo, por tanto, un
impacto NULO.

Impacto sobre la infancia y la adolescencia

No conteniendo el presente Plan Especial disposiciones referidas a la infancia y la adolescencia, no pueden
producirse situaciones de discriminacion, respetandose, por tanto, las disposiciones normativas en materia de
infancia y adolescencia, contenidas en la Ley Organica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccién Juridica del Menor,
Por consiguiente, la norma proyectada no tendra repercusion alguna sobre la infancia y la adolescencia, teniendo,
por tanto, un impacto NULO.

Accesibilidad
El presente Plan Especial no modifica las condiciones de accesibilidad urbana existentes sobre el solar objeto del
mismo, teniendo, por tanto, un impacto NULO.

5. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA (Art. 24.4 y Art. 7.1
RDL 7/2015

La propuesta de ordenacion presentada por este Plan Especial de Mejora Urbana no tiene impacto en las
Haciendas Publicas afectadas, ya que no supone implantacion ni mantenimiento de nuevas infraestructuras,
cumpliendo asf con el articulo 22.4 del Real Decreto Legislativo 7/2015, del 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

Pinto (Madrid), julio de 2022

La Propiedad El Arqujtecto
Dna. Piedad Delgado Muhiz D. Luis Oliveros Sastre
10
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PLANOS VIGENTES Y MODIFICADOS

PROYECTO: PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA SOBRE SOLAR

SITUACION: CALLE REPUBLICA ARGENTINA N24, PINTO (MADRID)
PROPIEDAD: DNA. PIEDAD DELGADO MUNIZ

ARQUITECTO: D.LUIS OLIVEROS SASTRE
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DNA. PIEDAD DELGADO MUNIZ
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SOLAR NORMATIVA DE APLICACION
(P.G.0.U Pinto)

$=192,22m2 — \

\
CAP. |
(Casco Anfiguo-Protegido Cat.B)

EDIFICABILIDAD DEL SOLAR  (P.G.0.U Pinto)
Art. 8.4.14 del P.G.O.U. de Pinto

EDIFICABILIDAD: 2,5x192,22+1,7x93,60= 480,55+159,12= 639,67m2

[EDIFICABILIDAD TOTAL= 639,67m2 |

OCUPACION DEL SOLAR  (P.G.0.U Pinto)
Art. 8.4.14 del P.G.O.U. de Pinto

[OCUPACION TOTAL= 184,33 m2 |

EXTRACTO NORMATIVA (P.G.0.U. Pinto)

Articulo 8.4.14. Condiciones de aprovechamiento (CATEGORIA B)

Edificabilidad maxima (el que dé mayor resultado entre):

a) Resultado de multiplicar la ocupacion maxima de |a parcela
por el numero de plantas, considerandose los coeficientes
siguientes:

1 para planta completa
0,6 para planta bajocubierta o atico retranqueado

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

Ocupacion maxima:
Grado 3-. 0,40xS+70m2, siendo S la
superficie de la parcela
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PROPUESTA AREA DE MOVIMIENTO -ESQUEMA-

= 04

[ ANuLA AL

EDIFICACION -PROPUESTA-

CONDICIONES DE LA

ESCALA: 1/150 ‘FECHA JULIO 2022

PATIO
INTERIOR
$=13,89 m2

o

PROPUESTA AREA DE MOVIMIENTO
(VER ESQUEMA)

S (Solan=285,82m?2
S (Patio interion=13,89m2

OCUPACION MAXIMA:
285,82-13,89=271,93m2=95,14%

SUPERFICIE SOLAR=285,82 m2
SUP. MAXIMA OCUPACION=271,93 m2

PPLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA SOBRE SOLAR

SITUADO EN LA CALLE REPUBLICA ARGENTINA 4, PINTO ( MADRID )

J \ PROPIEDAD.

N~

DNA. PIEDAD DELGADO MUNIZ

LUIS OLIVEROS SASTRE

ARQUITECTO:
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MEMORIA DEL PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
SOLAR situado en la Calle Republica Argentina n°4 de Pinto, (Madrid)
Arquitecto: D. Luis Oliveros Sastre Julio 2022

iINDICE

1. OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

2. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION DEL PLAN
3. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN O PROGRAMA
4. SITUACION MEDIOAMBIENTAL Y EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES.

5. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y
TERRITORIALES CONCURRENTES.

6. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE EVALUACION
ESTRATEGICA SIMPLIFICADA.

7. RESUMEN DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS CONTEMPLADAS.

8. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y O CORREGIR LOS EFECTOS
NEGATIVOS RELEVANTES RESULTANTES DE LA APLICACION DEL PLAN,

9. DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL
PLAN.
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MEMORIA DEL PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
SOLAR situado en la Calle Republica Argentina n°4 de Pinto, (Madrid)
Arquitecto: D. Luis Oliveros Sastre Julio 2022

1. OBJETIVOS DE LA PLANIFICACION

— En la actualidad, tras finalizarse la construccion de las promociones que ocupan las Ultimas parcelas que quedaban
—_— libres dentro del Ultimo desarrollo urbanistico para suelo residencial llevado a cabo en el municipio de Pinto en el
] Plan Parcial del Sector 8 “La Teneria II”, y no habiéndose iniciado aun lo que seré el futuro desarrollo del municipio
E— sobre los terrenos que ocupan el &mbito Sur 9 conocido como “PUNCTUM MILLENIUM”, se queda limitado el
= crecimiento y el desarrollo urbanistico del municipio de Pinto. Es por ello, que parece el momento idoneo para
volcar el esfuerzo en consolidar y renovar aquellos solares y edificios del casco urbano que a dia de hoy
permanecen vacios a la espera de invertir en ellos para su renovacion y/o demolicién en el caso de las viejas
edificaciones, para en su lugar, construir edificios adaptados a las necesidades y exigencias actuales. En definitiva,
rehabilitar y consolidar el casco urbano.

El objeto de este trabajo es la redaccion de un PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA para el solar situado en calle
Republica Argentina n°4 de Pinto (Madrid) con el fin de adecuar la posicién de la futura edificacién dentro del solar,
definiendo un &rea de movimiento que le permita adosarse a los testeros de los edificios colindantes, orientar las
fachadas interiores hacia un patio interior que comunique con el espacio libre ocupado por el jardin protegido
situado en la finca del n°6 de la calle Republica Argentina y agotar la edificabilidad del solar definida por el articulo
8.4.14 del P.G.O.U.

En la actualidad, sobre dicho solar situado en suelo urbano, se ubica un edificio de una sola planta que alberga una
vivienda unifamiliar. Es intencion de la Propiedad demoler dicho inmueble para promover en su lugar un edificio de
viviendas que cumpla con los parametros establecidos por este Plan Especial de Mejora Urbana.

2. ALCANCE Y CONTENIDO DE LA MODIFICACION DEL PLAN

Se recibe por parte de la Propiedad como encargo, la redaccién de un Plan Especial de Mejora Urbana, para el
solar situado en el n°4 de la calle Republica Argentina de Pinto (Madrid).
Los datos del solar son los siguientes:

Referencia Catastral: 0450311VK4505S

Geometria y Linderos:

El solar objeto de este Plan Especial tiene forma irregular y linda:

- AlNorte y al Este, linda con finca urbana con el n°6 de la calle Republica Argentina.

- Al Qeste, linda con la calle Republica Argentina.

- Al Sur, linda con las fincas urbanas n°2 de la calle Republica Argentina y con el n°12 y n°14 de la calle
Cuartel de Simancas.

Superficie: La superficie del solar es de 285,82m2.
Topografia: El solar cuenta con una topografia bastante llana.

El planeamiento vigente sobre el solar de suelo urbano objeto de este Estudio de Detalle es la Revisién del Plan
General de Ordenacién 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.
Segun la Revisién del P.G.O.U, el solar esta encuadrado dentro de la Ordenanza de Casco (CA).

El caracter de esta zona se corresponde a superficies del niicleo primitivo de la poblacién, cuya parcelacién es muy
irregular, desarrollada predominantemente en edificaciones cerradas y edificaciones adosadas, que constituyen la
trama urbana caracteristica del ndcleo primitivo, y zonas de alto grado de consolidacién, que fueron concebidas
como ensanches y que hoy estan inmersas en el casco urbano.

Segun el plano de Clasificacién del PGOU, nuestro solar se ve afectado por la Categoria B (Casco Antiguo-
Protegido)
Por la superficie del solar mayor de 200m? y menor de 400m? se considera dentro del GRADO 3.

El Plan Especial de Mejora Urbana pretende definir un drea de movimiento para la futura edificacién que le permita:
1- adosarse a los testeros de los edificios colindantes y abrir vistas hacia el espacio libre ocupado por el jardin

protegido situado en la finca del n° de la calle Republica Argentina y 2- agotar la edificabilidad del solar definida
por el articulo 8.4.14 del P.G.O.U..
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MEMORIA DEL PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA: DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO
SOLAR situado en la Calle Republica Argentina n°4 de Pinto, (Madrid)
Arquitecto: D. Luis Oliveros Sastre Julio 2022

Para la definicién del area de movimiento, se propone una tedrica ordenacion del volumen de la futura edificacién
—————— dentro del solar en un area definida por la alineacion oficial con la calle Republica Argentina y un patio interior
e orientado hacia el jardin protegido que cumpla con las dimensiones establecidas por el PGOU de Pinto.
== La presencia en el fondo del solar de un testero ciego y de gran altura perteneciente al edificio situado en la finca
—_— colindante del N°6 de la calle Republica Argentina, de la medianera del edificio existente en la finca colindante del
———— N°2 de la misma calle y de las traseras del edificio situado en el N°12 de la calle Eulogio Moya Mufioz, hace légico
—— que la propuesta de este Plan Especial sea orientar el patio mirando hacia la zona del jardin protegido situado en la
finca colindante del N°6 de la calle Republica Argentina para adosar la futura edificacién a los testeros y medianeras
colindantes con el fin de ocultarlas en la medida de lo posible y no abrir vistas hacia ellas.
Por ello, se establece un patio medianero a la finca colindante del N°6 de la calle Republica Argentina cuyas
dimensiones y geometria ademéas de comunicar las fachadas interiores de una futura edificacion al espacio libre
ocupado por el jardin protegido que se sitia en la finca vecina cumplen lo establecido por el articulo 5.6.5 del
PGOU: e\,

'

JARDIN PROTEGIDO

AREA DE MOVIMIENTO
SJéP. MAXIMA
UPACION=27193 m2)

AREA DE MOVIMIENTO

* El nimero de viviendas interiores permifido no podrd superar el
mwmmu:mummiesmc&ma

Segun la ordenacién de volimenes objeto del Plan Especial (ver plano 05), tenemos que el patio debe cumplir en su
lado corto, para el caso més desfavorable (dormitorio/cocina-comedor a paramento frontal ciego), con una
dimensién mayor o igual a 0,32H siempre mayor de 3 metros; y en su lado largo para el caso mas desfavorable
(dormitorio/cocina-comedor a paramento frontal con huecos) de 0,40H

SUPERFICIE MINIMA DE PATIO s/PROPUESTA PLAN ESPECIAL=13,89m?
SUPERFICIE MAXIMA DEL SOLAR OCUPADA POR EL AREA DE MOVIMIENTO=271,93m?

Ademas, la superficie maxima de ocupacién propuesta, permitird tener una cierta libertad en el momento de
proyectar la futura edificacion, puesto que la limitacién del pardmetro de edificabilidad establecido por el P.G.O.U.
(que en ningun caso se podra superar) hard que la futura solucién arquitecténica se dirija a aumentar las
dimensiones del patio minimo propuesto por el Plan Especial en aras de mejorar la iluminacion, ventilacién y las
vistas de las viviendas que den a dicho patio, permitiéndose con ello la posibilidad de hacer viviendas interiores
siempre que éstas no superen el 50% del total de las viviendas y/o locales comerciales, al igual que se establece
para la ordenanza del Casco Antiguo Ensanche en su articulo 8.4.25.
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RESUMEN DE LA PROPUESTA:

EJEMPLO DE VOLUMEN EDIFICACION SOBRE PARAMETROS PROPUESTOS EN PLAN ESPECIAL

PARAMETROS
URBANISTICOS

s/PGOU de PINTO

s/PLAN ESPECIALMEJORA URBANA

Uso principal
(Art. 8.4.15 Categoria B)

Residencial Multifamiliar

Residencial Multifamiliar

(Art. 8.4.14 Categoria B)
La superficie edificable sobre rasante
vendra fijada por las determinaciones
siguientes, eligiéndose la que dé como
resultado una mayor edificabilidad.

(Art. 8.4.14 Categoria B)
La superficie edificable sobre rasante
vendra fijada por las determinaciones
siguientes, eligiéndose la _que dé como
resultado una mayor edificabilidad.

Opcién _1: La edificabilidad serd el
resultado de multiplicar la ocupacion
méxima de la parcela por el nimero de
plantas, considerandose los coeficientes

Opcion _1: La edificabilidad serd el
resultado de multiplicar la ocupacion
méxima de la parcela por el niumero de
plantas, considerandose los coeficientes

184,33m?

Edificabilidad siguientes: siguientes:
1 para planta completa 1 para planta completa
0,6 para planta bajo cubierta o atico | 0,6 para planta bajo cubierta o ético
retranqueado. retranqueado.
Opcién 2: 2,5m2/m2 en la superficie | Opcidén 2: 2,5m2/m2 en la superficie
comprendida en la franja de 14 metros | comprendida en la franja de 14 metros
colindante con la linea de fachada, y | colindante con la linea de fachada, y
1,7m2/m2 en el resto. 1,7m2/m2 en el resto.
639,67m2 639,67m2
. . (Art. 8.4.14 Categoria B) OCUPACION MAXIMA S/ EL AREA DE
( Ar?";gﬁ‘zéc”aﬁfﬂ?:& GRADO 3-  0,40xS+70m? , siendo MOVIMIENTO.
U 9 S la superficie de la parcela. 271,93 m?

Altura

(Art. 8.4.14 Categoria B)
2 plantas + bajo cubierta
Altura de cornisa de 7,20 m

(Art. 8.4.14 Categoria B)
2 plantas + bajo cubierta
Altura de cornisa de 7,20 m

Viviendas interiores

Se permitiran viviendas interiores siempre
que éstas no superen el 50% del total de
las viviendas y/o locales comerciales
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SOLAR NORMATIVA DE APLICACION
(P.G.0.U Pinto)

§=19222m2 s
c‘; /j’ _— 1
v wlll ‘.
2\ CAP. |
W™ | (CascoAntiguo-Profegido CatB)
S % I+BC
(o 4 44 | BT
6 | e / \\""“‘
[ >
\,_‘ o

EDIFICABILIDAD DEL SOLAR  (P.G.O.U Pinto)
Att, 8.4.14 del .G.C.U. de Pinfo

|[EDIFICABILIDAD TOTAL= 639,67m2 |

OCUPACION DEL SOLAR  (P.G.O.U Pinto)
Art, 8.4.14 del P.G.0.U. de Pinfo
OCUPACION:  DAOx285.82+70= 184,33 m2

|OCUPACION TOTAL= 184,33 m2

EXTRACTO NORMATIVA (P.G.0.U. Pinto)

Articulo 8.4.14. Condiciones de aprovechamiento (CATEGORIA B)
Edificabilidad méxima (el que dé mayor resultado entre):

a) Resultado de multiplicar la ocupacién méxima de la parcela
por &l nimero de plantas, considerandose los coeficientes
siguientes:

1 para planta completa

0,6 para planta bajocubierta ¢ 4tico retranqueado

b) 2,5 m2/m2 en la superficie comprendida en la fra:Ija ds 14m
colindante con la linea de fachada, y 1,7m2/m2 en el resto

Grado 3-, 0,40xS+70m2, siendo S la
superficie de la parcela

Condiciones de la edificacién segiin PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE PINTO
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\ JARDIN PROTEGIDO

AREA DE MOVIMIENTO
P. MAXIMA
g‘éu PACION=271,93 m2)

AREA DE MOVIMIENTO

de viviendas interiores permitido no padrd superar el
mmummw@%

PROPUESTA AREA DE MOVIMIENTO -ESQUEMA-

L
-t

SUPERFICIE SOLAR=285.82 m2
SUP, MAXIMA OCUPACION=271.93 m2

':\'ﬁ'.

E ‘1\7

Condiciones de la edificacién seglin Propuesta Plan Especial de Mejora Urbana
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PROPUESTA AREA DE MOVIMIENTO
(VER ESQUEMA)

S (Solar)=285,82m2
S (Patio interior)=13,89m2

QCUPACION MAXIMA:
285.82-13,89=271,93m2=95.14%
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3. DESARROLLO PREVISIBLE DEL PLAN

— Es intencién de la Propiedad, promover en un futuro un edificio de viviendas sobre dicho solar, cumpliendo con el
= Plan General de Ordenacién Urbana de Pinto.

——— Es por ello que resulta primordial, atendiendo a lo especificado por dicho Plan, modificar ciertos parametros
E— urbanisticos reflejados dentro de la Ordenanza de aplicacién que hacen inviable el aprovechamiento definido sobre
= el solar por el Plan General de Ordenacién Urbana de Pinto por lo que se recurre a la elaboracion de un Plan
Especial de Mejora Urbana.

Dicho Plan Especial de Mejora Urbana, deberé ser objeto de aprobacién inicial por el Ayuntamiento de Pinto tras
recibir el informe favorable de los Servicios Técnicos Municipales. Una vez aprobado inicialmente, el documento se
someterd a Informacién Plblica.

Transcurrido el periodo de Informacién Publica, el Ayuntamiento resolvera las alegaciones que se hayan podido
producir durante el periodo de Informacion Pulblica y dictaré propuesta de resolucién sobre la conveniencia de
incluir modificaciones como consecuencia de la potencial estimacion de alegaciones.

Concluido este proceso, el documento definitivo junto con el estudio ambiental estratégico se elevara al Organo
Competente de la Comunidad de Madrid para su pronunciacion sobre el estudio ambiental.

Una vez recibida la comunicaciéon de la Comunidad de Madrid con la aprobacion del estudio ambiental, el
documento definitivo se elevaré al Pleno del Ayuntamiento para su Aprobacion Definitiva.

4. SITUACION MEDIOAMBIENTAL Y EFECTOS AMBIENTALES
PREVISIBLES

El Plan Especial de Mejora Urbana que se propone no autoriza nuevos usos que pudieran tener repercusiones
medioambientales.

El solar estd encuadrado dentro de la Ordenanza de Casco donde el caracter de esta zona se corresponde a
superficies del nicleo primitivo de la poblacién, cuya parcelacién es muy irregular, desarrollada predominantemente
en edificaciones cerradas y edificaciones adosadas, que constituyen la trama urbana caracteristica del nicleo
primitivo, y zonas de alto grado de consolidacién, que fueron concebidas como ensanches y que hoy estan
inmersas en el casco urbano, por lo tanto no se prevé que la actuacion que se pretende hacer con el Plan Especial
de Mejora Urbana tenga repercusion alguna sobre el medioambiente.

5. EFECTOS AMBIENTALES PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES
SECTORIALES Y TERRITORIALES CONCURRENTES

No se considera que haya ningin tipo de efecto ambiental en posibles planes sectoriales y/o territoriales
concurrentes que no se prevén.

6. MOTIVACION DE LA APLICACION DEL PROCEDIMIENTO DE
EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA SIMPLIFICADA

La Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental en su articulo 6.2, dice:
..."2. Seran objeto de una evaluacion ambiental estratégica simplificada:
a) Las modificaciones menores de los planes y programas mencionados en el apartado anterior.”. ..

Tal y como queda explicado en el Plan Especial de Mejora Urbana, las variantes que se introducen son

modificaciones contempladas dentro del Plan General de Ordenacién Urbana de Pinto que no alteran la situacion
medioambiental actual ni la prevista por el Plan General para el solar objeto de estudio.
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7. RESUMEN DE LA SELECCION DE LAS ALTERNATIVAS
CONTEMPLADAS

Dadas las caracteristicas de la modificacién prevista en el Plan Especial de Mejora Urbana, y el fin para el cual se
esta haciendo, no se han estudiado alternativas.

8. MEDIDAS PREVISTAS PARA PREVENIR, REDUCIR Y/O CORREGIR
LOS EFECTOS NEGATIVOS RELEVANTES RESULTANTES DE LA
APLICACION DEL PLAN

Desde el punto de vista medioambiental no se considera que de la aplicacion de este Plan Especial de Mejora
Urbana se vaya a derivar ninguin efecto negativo, por lo tanto no se contemplan medidas de prevencion, reduccién
y/o correccién.

9. DESCRIPCION DE LAS MEDIDAS PREVISTAS PARA EL
SEGUIMIENTO AMBIENTAL DEL PLAN

El seguimiento ambiental del Plan General es responsabilidad del Ayuntamiento de Pinto ya que es el érgano
responsable de la inspeccion, vigilancia y control ambiental de aquellas actividades que se vayan a instalar y
requieran evaluacion ambiental.

La aplicacion del Plan Especial de Mejora Urbana propuesto sobre el solar objeto de estudio no implica ninguna
modificacion al respecto.

Pinto (Madrid), julio de 2022

La Propiedad El Argyitecto

Dna. Piedad Delgado Muniz D. Luis Oli\mtre
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RESUMEN EJECUTIVO

PROYECTO: PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA SOBRE SOLAR

SITUACION: CALLE REPUBLICA ARGENTINA N24, PINTO (MADRID)
PROPIEDAD: DNA. PIEDAD DELGADO MUNIZ

ARQUITECTO: D.LUIS OLIVEROS SASTRE
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Atendiendo a los articulos 25 del RD 7/2015 y 56bis de la Ley 9/2001 se procede a elaborar un Resumen Ejecutivo
del Plan Especial de Mejora Urbana proyectado para el solar situado en la calle Republica Argentina n°4 de Pinto,
(Madrid).

Con el Plan Especial de Mejora Urbana no se anula el Planeamiento existente sobre el solar, tan solo se modifican
ciertos parametros para mejorar la posicién de la futura edificacion en su interior y permitir un mayor
aprovechamiento del mismo.

1. RESUMEN EJECUTIVO

Objeto del proyecto y nivel de trabajo encargado

En la actualidad, tras finalizarse la construccién de las promociones que ocupan las Ultimas parcelas que quedaban
libres dentro del Ultimo desarrollo urbanistico para suelo residencial llevado a cabo en el municipio de Pinto en el
Plan Parcial del Sector 8 “La Teneria Il”, y no habiéndose iniciado aun lo que sera el futuro desarrollo del municipio
sobre los terrenos que ocupan el &mbito Sur 9 conocido como “PUNCTUM MILLENIUM”, se queda limitado el
crecimiento y el desarrollo urbanistico del municipio de Pinto. Es por ello, que parece el momento idéneo para
volcar el esfuerzo en consolidar y renovar aquellos solares y edificios del casco urbano que a dia de hoy
permanecen vacios a la espera de invertir en ellos para su renovacién y/o demolicion en el caso de las viejas
edificaciones, para en su lugar, construir edificios adaptados a las necesidades y exigencias actuales. En definitiva,
rehabilitar y consolidar el casco urbano.

El objeto de este trabajo es la redaccion de un PLAN ESPECIAL DE MEJORA URBANA para el solar situado en calle
Republica Argentina n°4 de Pinto (Madrid) con el fin de adecuar la posicion de la futura edificacion dentro del solar,
definiendo un area de movimiento que le permita adosarse a los testeros de los edificios colindantes, orientar las
fachadas interiores hacia un patio interior que comunique con el espacio libre ocupado por el jardin protegido
situado en la finca del n°6 de la calle Republica Argentina y agotar la edificabilidad del solar definida por el articulo
8.4.14 del P.G.O.U.

En la actualidad, sobre dicho solar situado en suelo urbano, se ubica un edificio de una sola planta que alberga una
vivienda unifamiliar. Es intencion de la Propiedad demoler dicho inmueble para promover en su lugar un edificio de
viviendas que cumpla con los pardmetros establecidos por este Plan Especial de Mejora Urbana.

Planeamiento urbanistico de aplicacién

El planeamiento vigente sobre el solar de suelo urbano objeto de este Plan Especial es la Revisién del Plan General
de Ordenacién 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.

Segun la Revision del P.G.O.U, el solar esta encuadrado dentro de la Ordenanza de Casco (CA).

El carécter de esta zona se corresponde a superficies del ntcleo primitivo de la poblacion, cuya parcelacién es muy
irregular, desarrollada predominantemente en edificaciones cerradas y edificaciones adosadas, que constituyen la
trama urbana caracteristica del ndcleo primitivo, y zonas de alto grado de consolidacién, que fueron concebidas
como ensanches y que hoy estan inmersas en el casco urbano.

Dentro de la Ordenanza de Casco, en funcién del caracter de la trama urbana y su proceso de desarrollo, se
distinguen diferentes categorias. Estas categorias son las siguientes:

Categoria A- Corresponden a las parcelas del casco antiguo de la poblacién. Se grafian en el plano de Calificacion
como ordenanza CA.A.(Casco Antiguo-Antiguo).

Categorfa B- Corresponde a las parcelas incluidas en ambitos espaciales protegidos, grafiados dentro del plano
0.8, asf como a edificios catalogados. Se grafian en el plano de Calificacion como ordenanza CA.P (Casco Antiguo-
Protegido).

Categorfa C- Corresponden a las parcelas incluidas en zonas de ensanche, en manzana cerrada, con alto grado de
consolidacién en el casco urbano. Se grafian en el plano de Calificacién como CA.E (Casco Antiguo-Ensanche).

En la Ordenanza de Casco, se diferencian también distintos tipos de Grados en funcion de la superficie de la
parcela, que se aplican dentro de las diferentes Categorias antes descritas, especificandose el Grado de aplicacion
a continuacién de la Categoria.

Atendiendo pues a la superficie de la parcela tenemos:

Grado 1- Corresponden a las parcelas menores de 100m? de superficie, o cuyas condiciones de frente no cumplan
los minimos actuales en caso de reparcelacion.

Grado 2- Corresponden a las parcelas de entre 100m? y menores de 200m?.

Grado 3- Corresponden a las parcelas de entre 200m? y menores de 400m2,

Grado 4- Corresponden a las parcelas mayores de 400m?.

El solar afectado por el Plan Especial de Mejora Urbana, tiene una superficie de 285,82m?2
Segun el plano de Clasificacion del PGOU, el solar se ve afectado por la Categoria B (Casco Antiguo-Protegido)
Por tener el solar una superficie mayor de 200m?2 y menor de 400m? se considera dentro del GRADO 3.
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DESCRIPCION DE LA ORDENACION PROPUESTA.

DEFINICION AREA DE MOVIMIENTO.
Para la definicion del area de movimiento, se propone una teérica ordenacién del volumen de la futura edificacién
dentro del solar en un area definida por la alineacién oficial con la calle Republica Argentina y un patio interior
orientado hacia el jardin protegido que cumpla con las dimensiones establecidas por el PGOU de Pinto.

La presencia en el fondo del solar de un testero ciego y de gran altura perteneciente al edificio situado en la finca
colindante del N°6 de la calle Republica Argentina, de la medianera del edificio existente en la finca colindante del
N°2 de la misma calle y de las traseras del edificio situado en el N°12 de la calle Eulogio Moya Mufioz, hace 16gico
que la propuesta de este Plan Especial sea orientar el patio mirando hacia la zona del jardin protegido situado en la
finca colindante del N°6 de la calle Republica Argentina para adosar la futura edificacién a los testeros y medianeras
colindantes con el fin de ocultarlas en la medida de lo posible y no abrir vistas hacia ellas.

Por ello, se establece un patio medianero a la finca colindante del N°6 de la calle Republica Argentina cuyas
dimensiones y geometria ademéas de comunicar las fachadas interiores de una futura edificacién al espacio libre
ocupado por el jardin protegido que se sitia en la finca vecina cumplen lo establecido por el articulo 5.6.5 del
PGOU: —\

JARDIN PROTEGIDO

AREA DE MOVIMIENTO
SJ(J:UPAGONﬂn 93m2)

AREA DE MOVIMIENTO

* El nimero de viviendas interiores permitido no podrd superar el
mmwmh:mmyfobmiesmsma

Segun la ordenacion de volimenes objeto del Plan Especial (ver plano 05), tenemos que el patio debe cumplir en su
lado corto, para el caso més desfavorable (dormitorio/cocina-comedor a paramento frontal ciego), con una
dimensién mayor o igual a 0,32H siempre mayor de 3 metros; y en su lado largo para el caso méas desfavorable
(dormitorio/cocina-comedor a paramento frontal con huecos) de 0,40H

SUPERFICIE MINIMA DE PATIO s/PROPUESTA PLAN ESPECIAL=13,89m?
SUPERFICIE MAXIMA DEL SOLAR OCUPADA POR EL AREA DE MOVIMIENTO=271,93m?

Ademés, la superficie méxima de ocupacién propuesta, permitird tener una cierta libertad en el momento de
proyectar la futura edificacién, puesto que la limitacion del parametro de edificabilidad establecido por el P.G.O.U.
(que en ningln caso se podra superar) hard que la futura solucién arquitectdnica se dirija a aumentar las
dimensiones del patio minimo propuesto por el Plan Especial en aras de mejorar la iluminacion, ventilacion y las
vistas de las viviendas que den a dicho patio, permitiéndose con ello la posibilidad de hacer viviendas interiores
siempre que éstas no superen el 50% del total de las viviendas y/o locales comerciales, al igual que se establece
para la ordenanza del Casco Antiguo Ensanche en su articulo 8.4.25.
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RESUMEN COMPARATIVO DE LA PROPUESTA

PARAMETROS
URBANISTICOS

s/PGOU de PINTO

s/PLAN ESPECIALMEJORA URBANA

Uso principal
(Art. 8.4.15 Categoria B)

Residencial Multifamiliar

Residencial Multifamiliar

(Art. 8.4.14 Categoria B)
La superficie edificable sobre rasante
vendra fijada por las determinaciones
siguientes, eligiéndose la que dé como
resultado una mayor edificabilidad.

(Art. 8.4.14 Categoria B)
La superficie edificable sobre rasante
vendra fijada por las determinaciones
siguientes, eligiéndose la _que dé como
resultado una mayor edificabilidad.

Opcién _1: La edificabilidad sera el
resultado de multiplicar la ocupacion
méxima de la parcela por el nimero de
plantas, considerandose los coeficientes

Opcion 1: La edificabilidad ser&a el
resultado de multiplicar la ocupacion
méxima de la parcela por el nUmero de
plantas, considerandose los coeficientes

184,33m?

Edificabilidad siguientes: siguientes:
1 para planta completa 1 para planta completa
0,6 para planta bajo cubierta o atico | 0,6 para planta bajo cubierta o ético
retranqueado. retranqueado.
Opcién 2: 2,5m2/m2 en la superficie | Opcidn 2: 2,5m2/m2 en la superficie
comprendida en la franja de 14 metros | comprendida en la franja de 14 metros
colindante con la linea de fachada, y | colindante con la linea de fachada, y
1,7m2/m2 en el resto. 1,7m2/m2 en el resto.
639,67m2 639,67m2
. . (Art. 8.4.14 Categoria B) OCUPACION MAXIMA S/ EL AREA DE
( Af?‘;“ﬁﬁi{égaﬁiéﬂ?:& GRADO 3-  0,40xS+70m? , siendo MOVIMIENTO.
o g S la superficie de la parcela. 271,93 m?

Altura

(Art. 8.4.14 Categoria B)
2 plantas + bajo cubierta
Altura de cornisa de 7,20 m

(Art. 8.4.14 Categoria B)
2 plantas + bajo cubierta
Altura de cornisa de 7,20 m

Viviendas interiores

Se permitirén viviendas interiores siempre
que éstas no superen el 50% del total de
las viviendas y/o locales comerciales

La Propiedad

Dna. Piedad Delgado Muniz

Pinto (Madrid), Julio de 2022

El Arq%

D. Luis Oliveros Sastre
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