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0.- PRESENTACION

El presente Estudio de Detalle ha sido redactado por D. Alfredo Carda Abella. Arquitecto Urbanista,
Colegiada COAM »° 2 140 con DNI omiciliado en el de la

oo, DF

El presente Documento de “Estudio de detalle de ajuste de alineaciones, definicion de rasantes y
ordenacion de volimenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia, perteneciente a la manzana
delimitada por las siguientes calles del Casco Tradicional de Cercedilla:

.- al Norte: de la Iglesia,

.- al Este de Norte a Sur: Ronda de la Iglesia, Travesia Solana, Solana, Registros,

.- al Sur: del Campo, y

.- al Oeste: Barrancos, y empalme Barrancos/de Ia Iglesia
Y. al noroete, por la equi C9 del ferrocarril de Cercanias de Madrid denominado Ferrocarril

Eléctrico del Guadarrama”,

Se redacta por encargo de la mercantil “FT. MATOTO Q17 ran CTF n° 879322905, vy con domicilio a
efecto de notificaciones en la N (Madrid),
propietaria Unica (finca registral n° 2.588 del Reg1stro de la Propledad n° 2 de San Lorenzo de El
Escorial) del n° 15 de la Calle de la Iglesia, y se presenta para su tramitacion municipal como parte del
desarrollo de una actuacion directa de edificacion, obras ordinarias de urbanizacion y parcelacién en el
referido n° 15 de la calle de la Calle de la Iglesia del Suelo Urbano Consolidado del Casco Tradicional
del nucleo de Venturada, parcela libre de edificacion, con Referencia Catastral
0809128VL1100N0001MW, que ocupa mas de un tercio de la superficie de la manzana, y se sitia en la
esquina Noroeste de la misma.

Delimitacion de la manzana objeto del Estudio de Detalle y del n® 15 de la calle de la Iglesia sobre la
cartografia catastral.
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Manzana 08-09 3 del plano de Alineaciones de las NNSS de Cercedilla en vigor, con identificacion de el n°
15 de la calle de la Iglesia.
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Delimitacion de la manzana objeto del Estudio de Detalle y del n® 15 de la calle de la Iglesia sobre la
fotografia area de 2017 (Fuente: SIG Nomecalles del Instituto de Estadistica de la CAM) cartografia

catastral.
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1.- MEMORIA INFORMATIVA
1.1.- ANTECEDENTES.

1.1.1.- Junio de 2014

Con fecha 17 de junio de 2014, el Ayuntamiento de Cercedilla envia a E1 Matojo S.L. la contestacién a
su previa consulta urbanistica de 3 de junio de 2014, relativa a las caracteristicas urbanisticas de la
finca sita en el n° 15 de la calle Iglesia. Recogemos esta contestacién, que tiene rango de Cédula
Urbanistica, en su integridad en el Anexo n° 1 del presente Estudio de Detalle.

Destacamos de este “Informe-Cédula Urbanistica” de junio de 2014, las siguientes determinaciones
pertinentes para las condiciones de contorno globales del presente Estudio de Detalle:
.- el planeamiento urbanistico de aplicacion son las vigentes NNSS municipales de Cercedilla
aprobadas el 27 de junio de 1985 y no adaptadas a la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de
Madrid.
.-eln® 15 de la Calle Iglesia se sitiia en Suelo Urbano, edificable en aplicacion de las condiciones
del Sector Casco Urbano de las referidas NNSS municipales.

1.1.2.- Noviembre de 2018 (1).

Con fecha 29 de agosto de 2018 el Ayuntamiento de Cercedilla remite a la Direccién General de
Urbanismo y Suelo de la Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacién del Territorio de la CAM,
consulta relativa a la categoria de suelo urbano que le corresponde a la parcela sita en la Calle
Iglesia n° 15.

Con fecha 27 de Noviembre de 2018 el Director General remite al Ayuntamiento, en contestacion a la
referida consulta realizada por el Ayuntamiento, el correspondiente Informe Técnico emitido por el Area
de Planeamiento 3 de la Direccién General de Urbanismo y Suelo de la Consejeria de Medio Ambiente y
Ordenacion del Territorio de la CAM, que incluimos como Anexo n° 2 del presente Estudio de Detalle.
La consulta remitida por el Ayuntamiento al drgano urbanistico de la Comunidad de Madrid se resume
en la siguiente disyuntiva: “si el criterio s para clasificar esta parcela como suelo urbano
consolidado es correcto”.

El Informe Técnico de la Comunidad de tras la a
Ante la cuestion formulada por el Ayuntamiento de Cercedilla sobre “ “si el para
clasificar esta como suelo urbano do es ”, cabe informar que, en efecto, se

considera correcto.

1.1.3.- Noviembre de 2018 (2).

Con fecha 27 de marzo de 2017 El Matojo S.L. vuelve a solicitar del Ayuntamiento de Cercedilla
certificado acreditativo de las caracteristicas urbanisticas del n°® 15 de la calle Iglesia.

Con fecha 28 de Noviembre de 2018, el Alcalde-Presidente del Ayuntamiento de Cercedilla traslada a
El Majoto S.A., en contestacion a su solicitud, dos informes de los Servicios Técnicos Municipales (de
20 de junio de de 2018 y de 26 de julio de 2018) que incluimos en el Anexo n° 3 del presente Estudio de
Detalle.

Destacamos de estos dos Informes Técnicos Municipales de junio y julio de 2018, las siguientes
determinaciones pertinentes para las condiciones de contorno globales del presente Estudio de Detalle:
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.- “Segtn las vigente NNSS, Ia finca sita en la n°® 15 esta situada en Suelo Urbano,
siendo el Sector de aplicacion el de Casco Antiguo. Dicho Sector, en su articulo 6.1.b, determina
que las parcelas o p os integrados en este Sector se desarrollardn directamente a partir de
estas Normas. Exceptuando aquéllos p 0s que, por su escaso grado de desarrollo requieran
un estudio de detalle previo, no figurando dentro del Plano C.U.P. de las NNSS determinada
dicha figura. El terreno objeto de la consulta no estd incluido en ninguna unidad de actuacion
integrada ni ha sido propuesta su delimitacion, por lo que no estd sujeto a las determinaciones
del articulo 14.2.b de la ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid para su consideracion
como Suelo Urbano No Consolidado; asi mismo si se considera integrado dentro del articulo
antes mencionado punto 2.a ya que la parcela por su grado de urbanizacion efectiva y asumida
por el planeamiento urbanistico, puedan adquirir la con de solar mediante obras
accesorias de urbanizacion y simultaneidad con la construccion o edificacion, siendo por
con te de aplicacion el articulo 19 de la LSCM, mediante el cual los propietario de suelo
urbano consolidado deberdn tanto ceder a titulo gratuito los espacios destinados a viales
publicos como realizar a su costa las obras accesorias de urbanizacion hasta alcanzar la
ca de solar. El planeamiento urbanistico te contempla los viales a los cuales da
frente la finca, en los cuales deberd realizarse las cesiones y obras de urbanizacion a los efectos
del articulo 19 de la LSCM....

BASICOS DE UTILIZACION DEL SUELO. En aplicacién del Real Decreto
L tivo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo
y Rehabilitacion Urbana, en su articulo 20 punto 1° apartado b) establece el destinar suelo con
uso cial una parte proporcionada para vivienda sujeta a algun tipo de régimen de
proteccion publica, estableciéndose un minimo del 10% en el suelo urbanizado. Esto quiere
implicar que en desarrollo de los proyectos e edificacion deberd con un minimo del
10% de las viviendas en algtn tipo de régimen e proteccion publica, sin cuyo ¢ to no se
autorizard la edificacion en el solar resultante. A tal efecto se presentard un an cto de
conjunto en el cual e establecerd el nimero total de viviendas, y a partir de este nimero se
aplicard ese 10%. Este nimero de viviendas en algin régimen de proteccion oficial, se
ma rd mediante la presentacion del correspondiente proyecto de edificacion dentro de la
12 fase de Ia actuacion, en el supuesto de que el desarrollo se realice por fases.
Asi mismo dentro de la promocién deberd existir un minimo de 4% de viviendas adaptadas para
personas con capacidad reducida, dichas viviendas estardn disefladas y construidas conforme a

la normativa en la materia....”

1.1.4.-Febrero de 2019.

Con fecha 31 de julio de 2017 El Matojo S.L. solicita del Ayuntamiento de Cercedilla la definicion de
las Alineaciones y Rasantes Oficiales del n° 15 de la Calle Iglesia.

Con fecha 18 de enero de 2018 los Servicios Técnico Municipales emiten el correspondiente Informe
Técnico relativo a la Alineacién Oficial de la finca sita en el n® 15 de la Calle Iglesia, Informe que es
aclarado mediante otro posterior de 8 de febrero de 2019.

En el Anexo n° 4 del presente Estudio de Detalle incluimos los dos Informes Técnicos de definicion de
la alineacion oficial del n°® 15 de la Calle Iglesia.

Con fecha 28 de febrero de 2019 la Junta de Gobierno Local adopta el Acuerdo de Aprobacion de la
determinacion de la Alineacién Oficial de la finca sita en el n° 15 de la Calle Iglesia en los términos
de los dos Informes Técnicos referidos, que recogemos en su integridad como Anexo n° 4, y que se
resumen y materializan en el siguiente plano oficial de febrero de 2018.
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Destacamos de estos dos Informes Técnicos Municipales de enero de 2018 y febrero de 2019, las

siguientes determinaciones pertinentes para las condiciones de contorno globales del presente Estudio de

Detalle:
.- “Tanto en la C/ Barrancos como en la C/ de la ya existe antecedente de alineacidn en
fincas anexas o proximas, mediante las alineaciones aprobadas por la Junta de Gobierno Local
a la mercantil Espiral 5 S.L.. En ambas calles la anchura marcada es de 10 metros. La anchura
a la C/ sin nombre corresponde a su frente y que s las alineaciones aprobadas en su dia es
de 8 metros...Dada la especial complejidad de las alineaciones y rasantes a tratar y tomando
como base la anchura de los viales de 10 metros y una linea de edificacion de 3 metros, se
considera que retne las condiciones necesarias que en aplicacion del articulo 53 de la Ley
9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid se formule el correspondiente “Estudio de Detalle
de Manzana" mediante esta figura se concrete la on de los volimenes edificables de
acuerdo con las especificaciones de planeamiento vigentes y el senialamiento de alineaciones y
rasantes, cuya tramitacion se realizard segun el articulo 60 y 61 de la LSCM correspondiendo
la aprobacion va al Pleno de la Corporacion, previa solicitud del correspondiente
Informe de Adif a los efectos de la Ley 38/2015... "

1.2.- OBJETO, ALCANCE Y DELIMITACION DEL AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE.

Tal y como se deduce de los antecedentes referidos en el apartado anterior, el presente Estudio de
Detalle corresponde a la aplicacion del articulo 53 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM  a un suelo
urbano consolidado residencial de actuacién directa (no sometido a ninguna unidad de ejecucién) que,
para conseguir la condicién de solar, ha de acometer pequefias operaciones de ajuste de alineaciones y
rasantes, ordenacion de voliimenes, y obras accesorias de urbanizaciéon compatibles estas uiltimas con las
actuaciones simultaneas de edificacion.

El referido articulo 53 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM es del siguiente tenor literal:

Seccioén 3.% Estudios de detalle
Articulo 53. Funcion y limites.
1. El Estudio de Detalle, que debera comprender manzanas o unidades urbanas equivalentes completas,
tiene por funcién, en las 4reas y los supuestos previstos por los Planes Generales y, en su caso, los
Planes Parciales, la concreta definicion de los volumenes edificables de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento y el sefialamiento de alineaciones y rasantes.
2. En el cumplimiento de su funcién, los Estudios de Detalle:
a) Podran delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objeto de su ordenacion
como resultado de la disposicion de los volimenes, pero los mismos tendrdn caracter de dreas
interiores vinculadas a los suelos edificables, sin conformar espacios con uso pormenorizado
propio.
b) En ningun caso podran alterar el destino del suelo, incrementar la edificabilidad y desconocer
o infringir las demds limitaciones que les imponga el correspondiente Plan General o Parcial.
¢ En caso el suelo.

El inciso 1 del articulo anterior, remite expresamente dos veces a las determinaciones del Planeamiento

General municipal:
.~ en las dreas y los supuestos previstos por los Planes Generales, y
.- de acuerdo con las especificaciones del planeamiento.

Y define el ambito espacial de esta figura de planeamiento de desarrollo:
.- deberd comprender manzanas o unidades urbanas equivalentes completas.
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El Planeamiento General en vigor en Cercedilla (las NNSS de 1985 con la Modificacién Puntual de
Jjunio de 2000 relativa a los parametros de ordenacién de la Norma Zonal CS correspondiente al Casco
Antiguo — BOCM n° 169 de 18 de julio de 2000), define expresamente cudles son las “unidades urbanas
equivalentes” a las manzanas completas a las que se refiere el articulo 53.1 de la Ley 9/2001 del Suelo

de la CAM:

NNSS de Cercedilla. Art.2.1.4. Clasificacion del Suelo:

En Suelo Urbano, las set 1lizacion s 8 r 14 por
parcel , mediante la aplic ocién 41 ota de lama pr visiones de
planeami nto resultant 4 1la doe t 1éng i1ec ¥y No
aplicables la gona en que & ubiqu 1la parc la o pare 1l ,
o blen por unidad d ctuacidén mayore por rupacidn &

rcela onm comnleta . .

Se exc pt uesllaa se lada en 1 plano C.U.8.,

que, por u f ¢t de d finicién urban , requi ran un Eastudio
d Det lle. E1 E tudio d Detall se ju tard a las Horma -

tableci para la zona donde @ n¢ atr 1 a d arro-
llar no pudiendo calific Suelo y et niéndos n todo 1
d te jones d la yadal1Suloy u R to

tudios & t 1le.

Como ya vimos en el apartado anterior 1.1. ANTECEDENTES, el n° 15 de la calle Iglesia no esti
sefialadO en el plano C.U.S. de las NNSS, por lo que las parcelas, las agrupaciones de parcelas y las
manzanas son las unidades espaciales definidas por las NNSS para llevar a cabo las actuaciones en Suelo

Urbano como el que nos ocupa.

Asi, la unidad urbana a la que se refiere el presente Estudio de Detalle, en aplicacion concurrente del
articulo 53.1 de la Ley 9/2001 del suelo de la CAM vy del articulo 2.1.4 de las NNSS de Cercedilla, es la
parcela catastral del n° 15 de la calle de la Iglesia, sin perder de vista en ningiin momento el anilisis de
su funcién en la ordenacién de detalle del conjunto de la manzana completa del Casco Tradicional a la
que pertenece: la manzana delimitada por las siguientes calles del Casco Tradicional de Cercedilla:

.- al Norte: de la Iglesia,
.- al Este de Norte a Sur: Ronda de la Iglesia, Travesia Solana, Solana, Registros,

.- al Sur: del Campo, y
.- al Oeste: Barrancos, y lateral Sureste de la via del ferrocarril de Cercanias de Madrid denominado

Ferrocarril Eléctrico del Guadarrama.

1.2.1.- Estado actual del Ambito del Estudio de Detalle.
1.2.1.1.- La manzana del Casco Tradicional delimi
Cercanias de Madrid denominado Ferrocarril Eléctrico del Guadarrama.

En el Plano n° 0 de Situacion Actual del Ambito, a escala 1:600, del presente Estudio de Detalle, se
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Alfredo Carda Abella. Urbanista. Arquitecto Colegiado COAM n° 3.140

recoge el estado actual del ambito obtenido por la composicién en formato digital DWG de dos
cartografias diferentes:
.- ¢l levantamiento topografico especifico del n° 15 de la calle Iglesia (a escala 1:1 y curvas de
nivel cada 25 cm) elaborado en junio de 2006 por el ITTP D. David Gémez para el MATOJO
SA.,y
.- la cartografia catastral digital fotogramétrica a escala 1:1000 obtenida en 2019 de la pagina
web del Centro de Gestion Catastral.

La parcela y su manzana que nos ocupan, estan situadas en el extremo Noroeste del perimetro del Casco
Tradicional (CS) de las NNSS de Cercedilla.

CALIFICACION Y USOS DEL SUELO
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A los efectos del presente Estudio de Detalle, la Manzana delimitada por las calles de la Iglesia, Ronda
de la Iglesia, Travesia Solana, Solana, Registros, del Campo, Barrancos, y lateral Sureste de la via del
ferrocarril de Cercanias de Madrid denominado Ferrocarril Eléctrico del Guadarrama, de 15.059,02 m2
de extension en la Cartografia digital del Plano 0, esta formada por los siguientes grandes 4mbitos:
.- al Noroeste, los 4.940,15 m2 (32,8 % de la superficie total de la manzana) de la parcela del n°
15 de la calle Iglesia, libre de edificacion.
.- al Este, 8.607,10 m2 (57,15 % de la superficie total de la manzana) formados por 28 parcelas
catastrales de muy diferentes dimensiones (desde los 4.132 m2 del n°® 13 de la calle Iglesia, hasta
los 28 m2 de la Ronda de la Iglesia), con una estructura parcelaria irregular y compleja (propia de
un nucleo tradicional de montafia), con muy diversos grados de compactacion por la edificacién
residencial, con una mezcla también compleja de tipologias tradicionales y renovadas o actuales,
y con un predominio claro de la edificaciéon compacta en manzana cerrada irregular de dos y tres
plantas de altura.
.- al Sureste,, los 1.511,79 m2 (10,05 % de la superficie total de la manzana) formado por tres
parcelas catastrales muy regulares, ocupadas por un edificio multifamiliar reciente (2005) en
manzana cerrada, un edificio unifamiliar aislado de 1985 y un solar sin edificar.

MANZANA OESTE 8.607,10 m2

MANZANA SURESTE 1 511.79 m2

TOTAL MANZANA 15.059,02 m2

La mayor parte de la manzana no esta consolidada por la edificacion: en concreto 10.853 m2 de sus
15.059,02 m2 de superficie total. E1 72 % de la extension de la manzana.
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Fuente: fotografia aérea de 2017 del SIG NOMECALLES del instituto d
Zona de la manzana no consolidada por la edificacion: verde.

Por el contrario, la mayor parte del perimetro de la manzana estd consolidado por la urbanizacion. En

concreto su 82 %: 575 ml del total de 703 ml de su perimetro total.

Fuente: fotografia aérea de 2017 del SIG NOMECALLES del instituto de Estadistica de la CAM. Elaboracién ropia.
Perimetro de la manzana no consolidado por la urbanizacién: verde.
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1.2.1.2.- La parcela Noroeste: el n® 15 de la calle Iglesia.

Descripcion registral

Registro de la Propiedad n° 2 de San Lorenzo de El Escorial, tomo 587, libro 33 de Cercedilla, folio 127,

ﬁn,ca n° 2.588, inscripcion tercera:
RUSTICA.- Un Linar, llamado Antén al Cerro Colgado, sito en Cercedilla (Madrid), de cabida una

hectarea, treinta y nueve 4reas, setenta y tres centidreas, que linda:
.- al Norte, camino del Barranco y ferrocarril eléctrico del Guadarrama;
.- Saliente, finca de don Manuel Alvarez;
.- Mediodia; herederos de Constantino Sdenz de Miera, hoy don Juan Montalvo; y

.- Poniente, Camino del Barranco.

Descripcion catastral.

TE— CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE |

DRECCION GENERAL
DELCATATIAG

[ REFERENCIA CATASTRAL DEL INMUEBL
| 00NO0D1MW

| DATOSDESGRPTVOSOELINMUEBLE

CL IGLESIA 18 Suslo ]
20470 CERCEDILLA [MADRID] —
rml!,m_ _ . AN CORBTMUCCIN

_ ,
| Suslo sin adif. | | A |
I A N S A (R Lol CONSTIANGA 1ol

| 100,000000 | ) -

PARCELA CATASTRAL = £ =

Erussates — ——
| L IGLESWA 18 : o
| GERCEDILLA [MADRID] |

AEEIICE COUTTRURA L s GRS CARNGE N O]
| = | | 5.008 | Suelo sin edificar 1

_}pﬂ/ﬁ- " lrﬂ;:ui .
no 6 une catastral, pero cus datos pusden ser verificados a ravés del
‘Acoes0 a dalos cataslraioe no protegidos' do la SEC.

40,700 Gossdesadanl) ™ M Huso 30 ETRSS Martes , 22 de Qclubre de 2019
—— i o MaTine

——— Linile ds Parceh

——-—— Limite ds Constnucdiones

~ -~ Mobifieflo y acars

———  Limite zorm vefda

———  Hidograna

Descripcion material.
Situacion

El n° 15 de la Calle de la Iglesia es una parcela libre de edificacion (contiene una pequefia ruina en la
esquina Sureste de la parcela), situada en el borde Noroeste del Casco Tradicional de Cercedilla, a 260
ml en linea recta de la Plaza Mayor, y plenamente integrada en la trama urbana consolidada del Casco,
de la que constituye, junto con el colindante Este n° 13 de la misma calle, la inica zona de cierta entidad
aun no edificada del mismo.
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s, 5 A "
- ' i M\

' B - . - !
Fuente: SIG Nomecalles. Foto aérea de 2011. Instituto de Estadistica de la CAM. Elaboracién propia

Superficie

Tal y como acabamos de exponer, la parcela tiene una superficie registral de 13.9773 m2 y una
superficie catastral de 5.020 m2.

La superficie real de la parcela, totalmente vallada en todo su perimetro, es la que se deriva del
levantamiento topogrifico de la misma, recogido como plano n° 1 a escala 1/380 del presente Estudio
de Detalle, : 4.940,15 m2, que es, obviamente la superficie real de la parcela adoptada en el presente
Estudio de Detalle.

Pagina 16 de 154 16




Alfredo Carda Ahella TTrhanicén Arquitecto Colegiardn COAM n° 3.140

Linderos (fuente de las fotografias: Google Earth 2014)

Norte. De 46,2 ml, practicamente rectilineo, este lindero Norte de la finca lo es a una calle urbanizada:
el tramo final Este de la Calle de La Iglesia, con un ancho entre alineaciones reales variable entre los 8 y
los 7,40 ml, que acaba al Oeste en su entronque a la Avenida Ramén y Cajal previo paso a nivel
escasamente protegido sobre la via del ferrocarril eléctrico del Guadarrama. La finca esta vallada, en este
lindero Norte a via publica urbanizada, con malla metélica duplicada, duplicada en su extremo Este, por
un seto vivo.

m rEe
K P
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Noroeste. De 63,6 ml, en suave curvatura céncava, este lindero Noroeste de la parcela del n® 15 de la
calle Iglesia lo es a la via del ferrocarril eléctrico de Guadarrama y su paralela Avenida de Ramoén y
Cajal., totalmente urbanizada en este tramo. En este lindero Noroeste la finca no esta vallada. El limite
exacto de la finca con la zona publica del ferrocarril del Guadarrama esta definido por una serie de
mojones que forman parte de la instalacion infraestructural del ferrocarril
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Este. De 60,3 ml, rectilineo, este lindero Este de la parcela lo es en su totalidad al borde Oeste de la finca
colindante del n® 13 de la Calle de la Iglesia, en gran parte libre de edificacién. Estd definido por una
malla metélica y un seto vivo.

Oeste. De 45 ml, en linea quebrada de tres tramos rectos, este lindero Oeste lo es en su totalidad a la
calle de Los Barrancos, totalmente urbanizada, con un ancho variable entre los 7 ml al Sur y los 13,40 ml
al Norte. La calle de los Barrancos, en morfologia de fondo de saco, no tiene acceso rodado a la
Avenida de Ramon y Cajal, dado el fuerte desnivel existente entre las rasantes colindantes de ambas

calles.
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Sur. De 102 ml, en linea quebrada ligeramente concava, este lindero Sur lo es , en su tramo central de 6
ml de desarrollo, al final Norte del fondo de saco del adarve de la calle del Campo denominado calle Sin
Nombre,, y en el resto (96 ml), a los linderos traseros de cinco parcelas urbanas con frente a la calle del
Campo. Una de ellas (n° 12) edificada en tipologia de manzana cerrada, otra (n° 10) en unifamiliar
aislado) y las otras tres libres de edificacion.
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Adarve Norte de la Calle del Campo

Muro de contencion del lindero Norte del n° 8 de la calle del Campo comiin con el Sur del n° 15 de la Calle Iglesia.
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Practicamente en todo su desarrollo, el lindero Sur del n° 15 de la Calle Iglesia tiene una morfologia de
muro de contencion de mamposteria para resolver un desnivel de entre tres y dos metros entre el n° 15 de
la Calle de la Iglesia (terreno mas elevado) y las traseras de las cinco parcelas de la calle del Campo
(terreno mads bajo). El muro de contencién no es medianero: es de propiedad del n° 15 de la calle Iglesia.

Pendientes

El ntimero 15 de la calle de la Iglesia se configura en solana Noroeste-SurEste, entre las cotas 1.220 y
1.206 (14 ml de desnivel entre su extremo Norte y su lindero Sur), con una fuerte pendiente media del 20
%, m4s suave en su zona Sur y central, y en configuracion de fuerte terraplén en sus dos linderos Norte
y NorOeste a la calle de la Iglesia y, sobre todo, a la via del ferrocarril y la Avenida de Ramén y Cajal.

Ademés, y como ya hemos indicado, el lindero Sur esta resuelto en muro de contencién para salvar un
desnivel (a favor de la pendiente general de la parcela) de entre 3 y 2 metros de altura.
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2.- PROPUESTA DE ORDENACION

Las vigentes Normas Subsidiarias de Cercedilla, aprobadas definitivamente por acuerdo del Consejo de
Gobierno de la CAM de 27 de junio de 1.985 (BOCM de 03-08-85), estan en la actualidad sujetas en su
desarrollo al régimen transitorio de la Ley 9/2.001 del Suelo de la CAM.

Las NNSS de Cercedilla de 1985, clasifican el n° 15 de la Calle de la Iglesia como Suelo Urbano sujeto a
la Norma Zonal de Casco Antiguo.

2.1.- DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

2.1.1.- Ordenaci6n general

La Norma Zonal del Casco Antiguo se regula por el texto inicial de las Normas Urbanisticas de las
NNSS de 1985 y por su Modificacién Puntual (BOCM n° 169 de 18 de julio de 2000) especifica del
articulo 2.6.1. de la Norma Zonal del Casco Antiguo que viene, fundamental a reducir el numero
maximo de tres plantas sobre rasante a dos (baja y una) y bajo cubierta.

Las determinaciones de volumetria y tipologia edificatorias de esta vigente Norma Zonal del Casco
Antiguo, aplicables a nuestro caso para determinar su ordenacion general son las siguientes:

NNSS de Cercedilla en vigor tras la Modificacién Puntual de julio de 2000.
Extracto literal de la Norma Zonal Casco Antiguo.

(art. 2.1.5).- Termin
(art. 2.1.5.1) Alineaciones
(art. 2.1.5.1.1):

Son las linea que definen el limite de la edificacion

(art. 2.1.5.8) Edifica d

(art 2.1.5.8.1.):
Se designa con este nombre la medida de la edificacion permitida en una determinada area del

suelo, establecida en ....metros cuadrados edificados, suma de todas las plantas por encima de la
rasante, por cada metro cuadrado de superficie de la parcela edificable.

(art. 2.1.5.8.2.):
En la medicién de la edificabilidad han de incluirse también los cuerpos volados, ..., los sétanos

y semisotanos cuando no estidn destinados a aparcamientos o a alguna de las siguientes
instalaciones para el servicio exclusivo del edificio: calefaccion, acondicionamiento de aire,
maquinaria de ascensores, cuarto de basuras, de contadores y centros de transformacion, y
trasteros.

(art. 2.1.5.8.3):
En la zonas de vivienda colectiva no se computaran, a efectos de edificabilidad, los soportales,

pasajes y plantas bajas didfanas.
(art. 2.1.5.21) Patio interior de
Son aquéllos patios interiores y cerrados o semicerrados por la edificacion de una parcela.

.- (art. 2.6.) NORMAS PARTICULARES DE CADA SECTOR
2.6.1. Suelo Urbano. Casco antiguo CS.
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B) Condiciones de planeamiento
...Se permiten los siguientes usos:
1.- vivienda en sus categorias 1%, 2* y 3* (apartamentos: superficie ttil minima de 45 m2)

.C) Condiciones de Volumen):
La altura maxima sera de 3 plantas (baja + 2) de las cuales, la planta segunda sera bajo cubierta
o abuhardillada.
La altura maxima permitida serd de siete metros y vendra determinada por la distancia medida,
desde el punto medio de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion, hasta
el punto de interseccion entre el paramento de fachada y la parte inferior del forjado inclinado de
la cubierta. La misma altura debera observarse en la fachada opuesta del fondo de parcela, patio
o medianeria siempre que no exista una diferencia de cota superior a 2,5 m.
La diferencia de cota, indicada en el articulo I11.5.2.1. entre los extremos de cada fraccion en que
debe quedar dividida la construccidn, no podra exceder los 1,5 ml.
La cubierta de la edificacion cumplird con las siguientes condiciones:
.- los faldones de cubierta contaran con una pendiente minima de 20° y maxima de 25°,
sin quiebros admitiendo superar este limite en casos singulares y en funcion de las
edificaciones existentes colindantes, quedando prohibidas las cubiertas planas.... La
altura maxima que puede alcanzar la cumbrera desde el arranque del plano inclinado al
punto mds alto de la edificacion sera de 4,30 m., correspondiendo con el méximo fondo

del solar.

Se permiten s6tanos bajo rasante.
La edificabilidad se definird por aplicacion a cada parcela de las siguientes reglas sobre
retranqueos y patios interiores:
l-....
2.- Cuando el fondo del solar sea superior a 15 metros, se edificard un primer cuerpo de
15 m. de fondo. En la parte que exceda de dicho fondo, la ocupacion sera como maximo
del 50%
La dimension de los patios interiores sera tal que pueda inscribirse un circulo de 3 m. de
didmetro, siendo de 6 m. como minimo la distancia perpendicular a los huecos vivideros
(dormitorios, estares, despachos, cocinas, etc...).
3.- Cundo las caracteristicas del uso lo requieran, se podra ocupar la totalidad del solar en
todo su fondo, cualquiera que sea el mismo, con un maximo de una planta, con las
siguientes condiciones:
.- La altura libre de esta planta no excedera de 3,5 m.
.- El incremento de volumen en planta, que con la aplicacién de esta norma se
obtiene, debera ser reducido, en las siguientes plantas del que se obtuviera con la
aplicacion de los apartados 1 6 2.
4.- La edificacion se situard sobre alineaciones exteriores, con las siguientes excepciones:

.- Cuando un solar no cuenta con colindantes sobre una misma calle, podra
optarse entre situar la edificacion sobre la alineacién exterior o retranqueada, en
cuyo caso el retranqueo no serd inferior a 3 m. En este caso midiéndose los 15 m
de fondo desde la fachada de la edificacion.

.- Asimismo podra retranquearse (la edificacion) respecto del lindero del fondo,
contando en ese caso como minimo con tres metros de

En resumen algo menos arido que el de la terminologia de una ordenanza urbanistica, se trata de una
ordenacidn sencilla, basada en el patron de los Cascos Tradicionales residenciales en manzana cerrada
sin patio de manzana (con patios interiores de parcela), con edificios en tipologia de vivienda colectiva,
cerrando fachada continua sobre la alineacion a via publica entre los linderos laterales, con tres plantas
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sobre rasante (baja, una y bajo cubierta) y con sétanos libres bajo rasante que no consumiran superficie
edificable si se destinan a garaje-aparcamiento, trasteros e instalaciones. No consumiran tampoco
superficie edificable las partes de la planta baja destinadas a soportales, pasajes y plantas didfanas. Si
que consumiran superficie edificable los cuerpos volados por encima de la planta baja.

La superficie maxima edificable y la superficie maxima de ocupacioén sobre rasante no tienen una
asignacion numérica en el planeamiento, sino geométrica: hay que calcularlas para cada parcela en
aplicacion de las siguientes reglas:

.- en la primera banda exterior de 15 ml de ancho paralela a la alineacion oficial a via publica,
con una superficie diferente para cada solar que denominaremos Se, la ocupaciéon maxima es del
100 % (Sol = Se), y la superficie maxima edificable es de tres plantas sobre el total de la banda
(Sel =3* Se).

.- en el resto interior del solar, cuya superficie denominaremos Si (Se + Si = S total del solar entre
alineacion oficial a via publica y linderos laterales y posterior), la ocupaciéon maxima es del 50%
(So2 =Si1 * 0,5), y la superficie maxima edificable es de tres plantas sobre este 50% ocupable de
la superficie interior del solar.

Asi sobre una situacion especifica del solar de una superficie S = Se + Si , formada por la banda exterior
de 15 ml de ancho y el resto interior del solar, la superficie maxima de ocupacion es:

.-So =Se + (0,5 * Si), y la superficie maxima edificable es:
~-Sed=3*So=3*(Se+ (0,5 * Si)).

Los patios interiores de parcela (que no consumen superficie ocupada ni superficie edificada) tendran
una dimensiones minimas a) que permitan la inscripcion entre sus fachadas de un circulo de 3 metros de
didmetro, y b) que mantengan distancias libres de 6 ml frente a los huecos de habitaciones vivideras
(dormitorios, estares, despachos y cocinas).

Geométricamente, la altura maxima permitida sobre rasante para esta volumetria general, es de siete
metros, medidos, en la fachada exterior a via publica, desde el encuentro del plano vertical de la fachada
exterior a via publica con el plano horizontal de la rasante de la acera (o, si no existiese acera del terreno
en contacto con la edificacidn), hasta el encuentro del mismo plano vertical de la fachada exterior a via
publica con el plano inferior del forjado inclinado de cubierta.

Esta medicidn se gestionard del siguiente modo en el caso de rasantes de acera inclinada: se divide el
plano de fachada exterior a via publica en tramos con desniveles de rasante de la acera no superiores a
1,5 ml, y se aplica la medicién de la altura maxima a via publica de este tramo del edificio, en u punto
medio (obviamente esta altura méxima ira creciendo “rasante abajo” e ird decreciendo “rasante arriba,
hasta los dos extremos del tramo).

Esta medicion se gestionara del siguiente modo en las fachadas interiores del edificio:
.- si el punto de la fachada interior en el que se mide la altura maxima de la misma guarda con el
punto correspondiente de la fachada exterior, un desnivel no superior a 2,5 ml, se trasladara
horizontalmente al punto de la fachada interior la altura maxima correspondiente al punto de la
fachada exterior (en teoria se podria llegar a tener una altura maxima interior de 7 + 2,5 = 9,5 ml.
.- si, por el contrario este desnivel es superior a los 2,5 ml, e medira la altura mixima interior
siguiendo el método para medir la altura méxima exterior pero sin relacion ninguna con la altura
maxima exterior resultante: esto es con una altura maxima interior de 7 ml sea la que sea la altura
maxima exterior, o dicho, de otro modo, con una edificacion escalonada en sus alturas méximas

exterior e interior.
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Por ultimo, los pafios de cubierta seran inclinados a dos aguas con la cumbrera paralela al plano de
fachada, con una pendiente minima de 20° y maxima de 25°. La cumbrera no podra sobrepasar en mas de
4,30 ml la altura méaxima de la fachada exterior. Se permite la coronacion de muros interiores
perpendiculares a la alineacion exterior en tipologia de muro pifidn, incluso con apertura de huecos
verticales en el bajo cubierta si las regulaciones de retranqueo laterales y servidumbres de vistas lo

permiten.

No nos ocupamos en el presente Estudio de Detalle de la regulacién de huecos y mansardas en cubierta,
por tratarse de una determinacion de ordenanza de un nivel de precision propio de un Proyecto Basico
de Edificacidon, no de un Estudio de Detalle de Ordenacion de Volimenes.

2.1.2.- Alineaciones, secciones funcionales y gestion del viario.

Alineaciones

Como hemos visto en el apartado 1.1.4 anterior (antecedentes) y en el Anexo 4, la definicién geométrica
precisa de las alineaciones a via publica de la parcela que nos ocupa estd determinada con precision en
los Informes Técnicos Municipales del Acuerdo de 28 de febrero de 2019 de la Junta de Gobierno del
Ayuntamiento de Cercedilla de aprobacién de la Alineacién Oficial de la finca sita en el n° 15 de la Calle

Iglesia.

Asi, en lo referente a la definicidn de las alineaciones oficiales del n° 15 de la Calle Iglesia, el presente
Estudio de Detalle se limita a transponer sobre el levantamiento topogréfico especifico digitalizado
(escala real 1:1) del 4mbito (ver Plano n® 2 de Alineaciones Oficiales), las alineaciones oficiales ya
definidas técnica y administrativamente por el Ayuntamiento de Cercedilla.

Funcionalmente, el n° 15 de la calle de la Iglesia tiene cuatro tramos de alineaciones oficiales:

.- al Norte, en su frente a la calle de la Iglesia, ésta (la calle de la Iglesia) tiene su frente Norte
consolidado por la edificacion tradicional del Casco Antiguo, alineacidon consolidada que el
presente Estudio de Detalle mantiene como alineaciéon oficial. La nueva alineacién oficial del
frente Sur de la calle de la Iglesia a su n° 15, la define el Ayuntamiento como la paralela a 10 ml
al frente Norte consolidado por la edificacion. Esta nueva alineacion oficial de la calle de la
Iglesia en su frente al n° 15, supone un retranqueo de unos 2,25 ml (1,66 en el extremo Oeste, y
2,42 ml en el extremo Este) del limite actual del vallado del n° 15 de la calle de la Iglesia en su
frente Norte a la calle.

.- Al Suroeste, en su frente a la calle Barrancos, ésta (la calle Barrancos), tiene su frente Oeste
consolidado por el muro tradicional (1940) de cierre y contencion del edificio unifamiliar del n°
14 de la calle Ramon y Cajal. El frente Este de este extremo Norte de la calle Barrancos esta
formado por dos tramos:
.- el Sur, en su frente al reciente (2005) edificio del n® 12 de la calle Del Campo, tiene su
alineacion oficial consolidada por la edificacion, definiendo un ancho de calle de 10 ml
entre sus dos frentes, y
.- €l Norte, en su frente al n° 15 de la calle de la Iglesia, en el que la alineacion oficial
definida por el Ayuntamiento consiste en la prolongacién de la del tramo Sur, con un
ancho de calle de 10 ml medidos desde el muro consolidado del n® 14 de la calle Ramon
y Cajal, alineacion oficial que supone un retranqueo de la valla actual del n ° 15 de la calle
de la Iglesia de 2,62 ml.

.- al Oeste, en su frente a la linea ferroviaria, la definicién municipal de la alineacién oficial tiene
un objetivo claro, inequivocamente definido (eso si, sin precision dimensional de ninguin tipo) en
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el plano de alineaciones de las vigentes NNSS de Cercedilla: garantizar la conexion de la
prolongacion Norte de la calle del Barranco con la prolongacién Sur de la calle de la Iglesia.

La alineacion oficial definida por el Ayuntamiento para este vial es de 10 ml de ancho medidos a
partir de la zona de dominio publico ferroviario (5 ml medidos desde la arista exterior de la
explanacion de la via férrea), definida en aplicacion del articulo 14.2 de la Ley 38/2015, de 29 de
septiembre, del sector ferroviario:

Articulo 14. Zona de proteccion.

1. ...

2. En el suelo clasificado por el planeamiento urbanistico como urbano o urbanizable, y
siempre que el mismo cuente con el planeamiento mais preciso que requiera la legislacion
urbanistica aplicable, para iniciar su ejecucion, las distancias establecidas en los apartado
anterior para la proteccion de la infraestructura ferroviaria seran de cinco metros para la
zona de dominio publico y de ocho metros para la de proteccion, contados en todos los casos
desde las aristas exteriores de la

En el Plano n°® 3 de Zona de Dominio Pablico Ferroviario a escala 1/250, se detalla el trazado
de esta franja de terreno de cesion al dominio publico ferroviario, de 5 ml de ancho, en la
actualidad recorrida irregularmente en su eje central por el lindero vallado del n°® 15 de la calle de
la Iglesia.

En conjunto, estas dos bandas paralelas a la arista exterior Sureste de explanacion de la via

férrea:

.- 5 ml de la zona de dominio ptiblico ferroviario

.- y 10 ml de la calle municipal de conexion de las calles del Barranco y de la Iglesia,
implican un retranqueo irregular de una media de 12,5 ml de este lindero Noroeste del n° 15 de la
calle de la Iglesia para formar su alineacion oficial.

.-y, al Sur, 1a alineacién oficial a la calle Sin Nombre (adarve desde la calle del Campo), queda
definida en el ancho oficial de la calle de 8 ml contra la cara exterior del muro de contencién Sur
del n® 15 de la Calle de la Iglesia.

Las anteriores afecciones (retranqueos) de los linderos actuales del n° 15 de la Calle de la Iglesia hasta
hacerlos coincidir con sus alineaciones oficiales, quedan definidos en su contenido superficial
cuantitativo tal y como se detalla en el referido Plano n° 4 de Afecciones a escala 1/600, y en las

siguientes Tabla y Esquema.

CUADRO DE SUPERFICIES DE LAS AFECCIONES AL N° 15 DE LA CALLE DE LA IGLESIA
POR SS ALINEACIONES OFICIALES

Superficie actual 4.940,15 m2 100,00%
Afeccion del Dominio Publico Ferroviario 170,64 m2 3,45 %
Afeccion de las Alineaciones Oficiales 902,12 m2 18,26 %
Total Afecciones 1.072,76 m2 21,71 %
Superficie del Solar Resultante entre Alineaciones Oficiales 3.867,39 m2 78,28%

Estas afecciones definidas por el Estudio de Detalle al estado actual del n° 15 de la calle de la Iglesia no
implican en modo alguno una “parcelacion” del ambito: esta se formalizard posteriormente en el futuro
Proyecto de Segregacién y Cesiones al Dominio Piblico que deberd de preceder o acompafiar a
cualquier actuacion de edificacion en el ambito.
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Afecciones a la superficie actual del n° 15 de la calle de 1a Iglesia por las Alineaciones Oficiales.

Secciones funcionales y gestion del viario.

El presente contenido del Estudio de Detalle no es normativo: es puramente indicativo de una posible
solucion de urbanizacion y sefializacion el viario publico que rodea a la manzana y al n® 15 de la calle de
la Iglesia, solucion lo més respetuosa posible con lo existente y cuya tinica funcion es comprobar que las
alineaciones definidas oficialmente en el presente Estudio de Detalle son funcionales por permitir una
gestion fluida y eficaz del trafico rodado y peatonal sobre el viario publico asi definido.

Las secciones funcionales y la gestion del viario definitivas del ambito se definirdn normativamente en
el futuro Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacién del n° 15 de la Calle de la Iglesia que debera
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preceder o acompafiar a cualquier actuacion de edificacion en el ambito

Asi, indicativamente, el Plano 5 .- Secciones Funcionales y Gestion del Viario, a escala 1/600, del
presente Estudio de Detalle, propone una solucién sencilla, eficaz y muy pegada a lo actualmente

existente para la organizacion funcional de los traficos rodados y peatonales en la red viaria municipal
que rodea la manzana del n° 15 de la calle Iglesia.

Las secciones del viario propuestas son las siguientes:
.- Calle de la Iglesia en su tramo del frente Norte de su n° 15:

CARACTERISTICAS DE LA ESTADO PROPUESTO ESTADO ACTUAL

SECCION FUNCIONAL

Ancho entre alineaciones (ml)

Esquema funcional de Sur a Norte

Sentidos de circulacién rodada

Aparcamientos en borde de calzada

EN EL ESTUDIO DE
DETALLE

10,00

2 acera/2,5 PK fila/3,5
calzada/2 acera

Un unico sentido Oeste-
Este en calzada de 3,5 ml
en fila, margen Sur, de 2,5
ml de ancho

7,65 (medio)

0,95 acera/1,90 PK fila/3,33
calzada/1,47 acera

Un tnico sentido Oeste-Este
en calzada de 3,33 ml

en fila, margen Sur, de 1,95
ml de ancho

- Calle Barrancos en su tramo del frente Oeste del n° 15 de la C de 1a Iglesia

CARACTERISTICAS DE LA ESTADO PROPUESTO

SECCION FUNCIONAL

Ancho entre alineaciones (ml)

Esquema funcional de Oeste a Este

Sentidos de circulacién rodada

Aparcamientos en borde de calzada

EN EL ESTUDIO DE
DETALLE
10.00

2 acera/3
calzada/2 acera

calzada/3

Doble sentido en calzada
de 3 + 3 = 6,00 ml sin
fondo de saco

en bateria, tres plazas en el
antiguo fondo de saco
suprimido como tal.

ESTADO ACTUAL

7,41 (medio)

0,25 acera/1,80 PK fila/2,10
calzada/1,80 PK fila/l1,46
acrea

Doble sentido en calzada de
2,10 ml en fondo de saco.

En fila, a ambos lados mas o
menos contrapeados, de 1,80
ml de ancho.

.- prolongacion Norte de la Calle Barrancos y Suroeste de la calle Iglesia en el frente del n° 15 de
la calle Iglesia a la via del ferrocarril:

CARACTERISTICAS DE LA ESTADO PROPUESTO EN EL ESTUDIO DE DETALLE
SECCION FUNCIONAL

Ancho entre alineaciones (ml) 10,00

Esquema funcional de Sureste a 2 acera/3 calzada/3 calzada/2 acera

Noroeste

Sentidos de circulacién rodada Doble sentido en calzada de 3 + 3 = 6,00 ml sin fondo de

saco

Aparcamientos en borde de calzada en fila, margen Noroeste, de 2,00 ml de ancho

.- Frente a la calle Sin Nombre (adarve de la calle del Campo): vial de 8 ml entre alineaciones, de
trafico compartido, con diferenciacion en el pavimento (sin bordillos) de dos aceras de 2,25 ml y
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una calzada central de 3,5 ml. De doble sentido de circulaciéon con prevalencia del sentido
Noroeste-Sureste.

Como se puede comprobar en el referido Plano 5 .- Secciones Funcionales y Gestion del Viario del
presente Estudio de Detalle, esta organizacion de las secciones y de la gestion del trafico en los tramos
de los viales en frentes del n° 15 de la calle de la Iglesia, es plenamente compatible con las secciones
funcionales y la gestion del trafico actuales en el resto del viario circundante de la manzana y en sus dos
enlaces principales al trafico de conexién circundante:

.- el cruce de la via férrea de acceso a la calle de la Iglesia, que se mantiene en su estado actual,
sin alteraciones de ningun tipo,

- y el empalme de Ia calle del Campo a la calle Barrancos que e mantiene igualmente en su
estado actual.

2.1.3.- Rasantes exteriores

La definicién geométrica inequivoca de las rasantes de la red viaria municipal con frente a las
alineaciones oficiales del n° 15 de la calle de la Iglesia, estd sujeta a unas condiciones de contorno tan
precisas y exigentes que es practicamente un problema técnico o de disefio de solucion tnica.

En efecto, combinar el respeto a las rasantes de la red viaria consolidada preexistente (Calle de la
Iglesia, cruce con la via del ferrocarril, y calle Barrancos), la minimizacion de los movimientos de tierras
pegandose lo més posible a las rasantes del terreno natural actual (tanto el situado en las cesiones de
suelo para ampliacién del viario existente como el situado en el interior del solar resultantes después de
esta cesiones), el mantenimiento inalterado de la rasante actual de la franja de dominio publico
ferroviario y, por supuesto, la garantia del cumplimiento de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promocion
de la Accesibilidad y Supresion de Barreras Arquitectonicas que, en su articulo 5.2.b, exige unas
pendientes inferiore o iguales al 12 % en los itineraries peatonales publicos, son requisitos cuyo
cumplimiento simultaneo apenas si permite soluciones alternativas para la definicion de las rasantes de
la red viaria de las alineaciones oficiales del n°® 15 de la calle Iglesia.

Calle de la

En el eje longitudinal de la calzada existente en la mitad Norte urbanizada de la calle de la Iglesia en su
frente al sun® 15, de 50 ml de longitud, se distinguen, de Oeste a Este, tres tramos:

.- el primero, de muy corta longitud (3,60 ml), es una plataforma totalmente plana (cota 1.221)
que permite un acuerdo Optimo del viario rodado con el cruce a nivel de la via del ferrocarril.
Obviamente esta rasante totalmente consolidada por su funcién en el cruce a nivel con la via del
ferrocarril es intocable, y el presente Estudio de Detalle no puede sino mantenerla en su estado
actual.

.- ¢l segundo, de 14,4 ml de longitud, tiene una apreciable pendiente Oeste-Este del 11,4 %, y
coincide en su totalidad con el futuro encuentro Sur con la prolongaciéon de la calle Barrancos.
Como en el caso anterior, el Estudio de Detalle mantiene esta rasante en su estado actual,
totalmente consolidada por la edificacion en su margen Norte.

.- y el tercero, de 27,6 ml de longitud, tiene una pendiente mas suave del 7,4 %, y coincide en su
totalidad con la alineacién Norte definida en el presente Estudio de Detalle para el n° 15 “neto”
de 1 Calle Iglesia. El presente Estudio de Detalle signa a la ampliacién Sur de la Calle Iglesia en
este tramo una pendiente Norte/Sur del 1,6 %, con lo que se obtiene una rasante homogénea de la
alineacion Norte del n° 15 “neto” de la Calle Iglesia, con una pendiente homogénea Oeste/Este
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del 7,0 %, euivalente a la de la calzada consolidada del estado actual de la Calle Iglesia en este
tramo.

Los dos vértices de esta rasante de la nueva alineacion Norte del n° 15 “neto” de la Calle Iglesia
(denominados G y H en el Plano n° 6 de Rasantes) tienen las siguientes caracteristicas

altimétricas:
Vértice Cota natural Cota de Proyecto Relleno
G 1.218,125 1.219,30 + 1,175 ml
H 1.215,67 1.217,37 + 1,70 ml
Desnivel G-H 2,45 ml 1.93 ml
Longitud GH 27,6 ml
Pendiente 7,00 %
Calle de los Barrancos y su cién Norte hasta la Calle de la

La alineacion de la Calle de los Barrancos y de su prolongacion Noreste, al n° 15 “neto” de la Calle
Iglesia, estd formada por seis tramos sucesivos identificados cartograficamente por siete vértices
identificados en el Plano n° 6 como A, B, C, D, E, Fy G.

De Sur a Norte, los dos primeros tramos AB y BC son rectilineos con longitudes respectivas de 12,09 ml
y de 20,1 ml. Sus caracteristicas altimétricas son las siguientes:

Vértice Cota natural Cota de Proyecto Relleno
A 1.209,44 1.209,44 + 0,00 ml
B 1.210,08 1.210,23 +0,15ml
Desnivel A v B 0,64 ml 0,79 ml

Longitud AB 12,09 ml

Pendiente 6,53 %

Vértice Cota natural Cota de Proyecto Relleno
B 1.210,08 1.210,23 +0,15 ml
C 1.212,25 1.212,14 +0,11 ml
Desnivel By C 2,17 ml 1,91 ml

Longitud BC 20,1 ml

Pendiente 9,50 %

Continuando de Sur a Norte, el tercer tramo CD es un arco de circulo apenas perceptible (radio de 260
ml: paralelo Sureste a la linea del ferrocarril), con una longitud de 17,88 ml. Sus caracteristicas
altimétricas son las siguientes:

Vértice Cota natural Cota de Proyecto Relleno
C 1.212,25 1.212,14 +0,11 ml
D 1.212,68 1.213,84 + 1,16 ml
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Desnivel Cy D 0,43 ml 1,70 ml
Longitud CD 17,88 ml
Pendiente 9,50 %

Los tres ultimos tramos Norte hasta el encuentro con la calle Iglesia (identificados como DE, EF y FG en
el Plano n® 6) estdn constituidos por tres arcos de circulo, los dos primeros mas pronunciados y el tercero
mas abierto, de longitudes y radios respectivos:

TRAMO Longitud Radio
DE 17,96 ml 220 ml
EF 19,86 ml 88,94 ml
FG 19,67 ml 853 ml

y cuyas caracteristicas altimétricas son las siguientes

Vértice Cota natural Cota de Proyecto Relleno
D 1.212,68 1.213,84 +1,16 ml
E 1.213,31 1.215,55 +2,24 ml
Desnivel Dy E 0,63 ml 1.71 ml

Longitud DE 17,96 ml

Pendiente 9,50 %

Vértice Cota natural Cota de Proyecto Relleno
E 1.213,31 1.215,55 + 2,24 ml
F 1.214,37 1.217,43 + 3,06 ml
Desnivel Ey F 1.06 ml 1.88 ml

Longitud EF 19,86 ml

Pendiente 9,46 %

Vértice Cota natural Cota de Proyecto Relleno

F 1.214,37 1.217,43 + 3,06 ml
G 1.218,125 1.219,30 +1,175 ml
Desnivel E v F 3,75 ml 1.87 ml

Longitud EF 19,67 ml

Pendiente 9,50 %

Estos seis tramos de la calle Barrancos (de A a G) tienen una pendiente transversal Oeste-Este del 2,5 %
a favor de la inclinacion natural del terreno.

Los dos primeros Sur (AB y BC) tienen su rasante Oeste consolidada por la urbanizacién y la edificacion
(vallado y fuente publica), y el presente Estudio de Detalle la mantiene.

En los cuatro siguientes Norte (CD, DE, EF y FG), el presente Estudio de Detalle define la nueva rasante
del lindero Noroeste de la prolongacién de la Calle Barrancos minimizando lo méximo posible el
desnivel con la rasante natural actual del limite Sureste de la zona de Dominio Publico de RENFE (que,
obviamente, se mantiene en su estado actual), desnivel que se resuelve con un pequefio muro de
contencidén de entre 1,59 ml de altura al Sur y de 0,50 ml al Norte.
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2.1.4.- Ordenaciéon de volimenes.

2.14.1.-

Tal y como ya hemos especificado en el apartado anterior 2.1.1. Ordenacién General (pagina 29)

La superficie maxima edificable y la superficie maxima de ocupacion sobre rasante no tienen una
asignacion numérica en el planeamiento, sino geométrica: hay que calcularlas para cada parcela en
aplicacion de las siguientes reglas:

.- en la primera banda exterior de 15 ml de ancho paralela a la alineacion oficial a via publica,
con una superficie diferente para cada solar que denominaremos Se, la ocupacion maxima es del
100 % (Sol = Se), y la superficie maxima edificable es de tres plantas sobre el total de la banda

(Sel = 3* Se).
.- en el resto interior del solar, cuya superficie denominaremos Si (Se + Si = S total del solar
entre alineacion oficial a via publica y linderos laterales y posterior), la ocupacidon méaxima es del

50% (So02 = Si * 0,5), y la superficie maxima edificable es de tres plantas sobre este 50%
ocupable de la superficie interior del solar.

Asi sobre una situacion especifica del solar de una superficie S = Se + Si, formada por la banda exterior
de 15 ml de ancho y el resto interior del solar, la superficie maxima de ocupacion es:

- So=Se+ (0,5 * Si),
y la superficie maxima edificable es
-~-Sed=3* So=3 *(Se + (0,5 * Si)).
En el Plano n® 7 Ordenacion de Volumenes a escala 1:380, se lleva a cabo esta determinacion
geomeétrica de las superficies de ocupacion del n° 15 “neto” de la Calle de la Iglesia, especificada por las
Normas Subsidiarias de Cercedilla, que se recoge en esquema en la pagina siguiente.

El resultado es el siguiente

.- Superficie de ocupacion exterior:
Se = 1.814 (C/Iglesia y C/Barrancos) + 110 (adarve de la C/ del Campo) = 1.924 m2

- Superficie de ocupacidn interior:
Si =1.943,39 m2

- Superficie total neta del n° 15 de la C/Iglesia:

St =1.943,39 +1.924 = 3.867,39 m2 (ver apartado anterior 2.1.2.- Alineaciones, secciones
funcionales y gestion del viario, pagina 31)
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Con estos resultados geométricos, las superficies maximas de ocupacidn y edificable sobre rasante
asignadas por las NNSS de Cercedilla al n° 15 neto de la C/ de la Iglesia, son las siguientes:

.- Superficie maxima de ocupacion:
So =1.924 + (0,5 * 1.943,39) = 2.895,7 m20

.- Superficie maxima edificable sobre rasante:
Sed =2.895,7 * 3 =8.687,10 m2c

2.1.4.2.-Rasantes interiores, alturas. tipologias constructivas y organizacion general de las viviendas.

En el Plano n° 8 de Ordenaciéon de Voliumenes a escala 1:380, el presente Estudio de Detalle define la
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ordenacion geomeétrica precisa de esta superficie maxima de ocupacion del solar neto del n° 15 de la C/
de la Iglesia, de 2.895,7 m2, sobre la que las NNSS de Cercedilla permiten una volumetria maxima de

dos plantas y bajo cubierta, correspondiente a una superficie maxima edificable entre muros exteriores
de 2.895,7 * 3 =8.687,10 m2c

En el esquema siguiente se recoge esta geometria basica del Estudio de Detalle

| ] W4 i VL L T = 4y
] ; ,! / /‘,J";;",IGLEQ.A 4 \ B 71‘51“('3_' 2 - ’Sg..-r" i
T 4,748, 2687434 o) |
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Las caracteristicas bésicas de esta ordenacion de volimenes del Estudio de Detalle son las siguientes:
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1.- La edificacidn sobre rasante se dispone en dos grandes volumenes:
.- ¢l que ocupa los 15 primeros ml de fondo desde la alineacion oficial a las calles Iglesia y
Barrancos,
.-y el que ocupa, exento del anterior, la zona interior del solar.

2.- Entre estos dos grandes volumenes se dispone un patio interior, en forma de espacio peatonal de 6 ml
de ancho, y més irregular en la zona Sur del Solar, con un ancho minimo de 4 ml al lindero Sur del n® 15

de la C/ Iglesia

3.- El volumen Noroeste se adosa a los linderos laterales del n° 15 de la Calle Iglesia. E1 Volumen
Sureste € adosa sélo al lindero lateral Este del n° 15 de la Calle Iglesia.

4.- Esta organizacion bésica de los dos volumenes edificables, con sus adosamientos a linderos laterales,
sus separaciones interiores entre volamenes de 6 ml minimos, y su retranqueo Sur al lindero testero de 4
ml minimos, permiten cumplir los requisitos de tamafio minimo de patios y vivienda exterior de la
Ordenanza de aplicacion.

5.- Estos dos grandes volumenes de la edificacion se subdividen a su vez en 11 Bloques adosados (7 al
Norte exterior y 4 al Sur interior) que constituye cada uno de ellos un edificio sobre rasante
independiente, con su nucleo de comunicaciones verticales independiente, y su rasante de planta baja
especifica y diferenciada. En plantas bajo rasante estos 11 edificios independientes sobre rasante, se
configuran en una tnica edificacion comun para todo el n° 15 de la C/Iglesia formada por dos niveles de
s6tanos que ocupan practicamente la totalidad de la parcela, como permite la Ordenanza de aplicacion.

6.- La subdivision de los dos grandes volumenes sobre rasante en 11 bloques o edificios independientes
tiene un motivo basico: cumplir la determinacién de la Ordenanza de aplicacion segun la cual el desnivel
maximo de las rasantes entre los extremos de la fachada de un edificio no puede ser superior a 1,5 ml. En
una organizacion altimétrica tan inclinada como la del n° 15 de la C/Iglesia, esta determinacion
pormenorizada del planeamiento de aplicacidon conduce a esta subdivision de la edificacion sobre rasante
en once edificios adosados (una fila de 7 exterior y una fila de 4 interior), cuyas longitudes de fachada no
exceden nunca los 24 ml y se sitian como media en los 16 ml de ancho. Se cumple asi el objetivo de esta
determinacién de ordenacién pormenorizada de la Ordenanza del Casco Tradicional: obtener tipologias
edificatorias “partidas” que, en grandes solares como el que nos ocupa, no desvirtuan las morfologias
edificatorias de pequefia escala propias del Casco.

7.- Las rasantes interiores del patio de parcela se pegan lo mas posible a las rasantes naturales iniciales
del terreno, de tal modo que los dos grandes volumenes edificables se disponen en varias secciones(diez:
una por edificio Norte) Noroeste-Sureste fuertemente escalonadas (descendentes) que garantizan, junto
con el escalonamiento transversal Suroeste-Noreste de los edificios, una gran movilidad de la volumetria
resultante, que garantiza, un buen soleamiento, buenas vistas de todas las fachadas Sureste, y una
contribucién eficaz al mantenimiento de la imagen partida en micro volumenes edificables, propia del
Casco Tradicional.

8.- Sobre cada uno de estos 11 edificios independientes sobre rasante, el presente Estudio de Detalle no
altera lo mas minimo (no puede alterar) las determinaciones de alturas de la Ordenanza de aplicacion que
ya hemos resumido en las paginas 29-30 anteriores (apartado 2.1.1. Ordenacién general):

Geométricamente, la altura maxima permitida sobre rasante para esta volumetria general de dos plantas
y bajo cubierta sobre rasante, es de siete metros, medidos, en la fachada exterior a via publica, desde el
encuentro del plano vertical de la fachada exterior a via publica con el plano horizontal de la rasante de
la acera (o, si no existiese acera del terreno en contacto con la edificacion), hasta el encuentro del
mismo vertical de la fachada exterior a via lica con el inferior del inclinado de
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cubierta.

Esta medicion se gestionara del siguiente modo en el caso de rasantes de acera inclinada: se divide el
plano de fachada exterior a via piblica en tramos con desniveles de rasante de la acera no superiores a
1,5 ml, y se aplica la medicion de la altura maxima a via publica de este tramo del edificio, en u punto
medio (obviamente esta altura maxima ird creciendo “rasante abajo” e ird decreciendo “rasante arriba,
hasta los dos extremos del tramo).

Esta medicion se gestionara del siguiente modo en las fachadas interiores del edificio:

.- si el punto de la fachada interior en el que se mide la altura méxima de la misma guarda con el
punto correspondiente de la fachada exterior, un desnivel no superior a 2,5 ml, se trasladara
horizontalmente al punto de la fachada interior la altura méxima correspondiente al punto de la
fachada exterior (en teoria se podria llegar a tener una altura méxima interior de 7 + 2,5 = 9,5
ml.

.- si, por el contrario este desnivel es superior a los 2,5 ml, e medira la altura maxima interior
siguiendo el método para medir la altura maxima exterior pero sin relacion ninguna con la altura
maxima exterior resultante: esto es con una altura maxima interior de 7 ml sea la que sea la
altura maxima exterior, o dicho, de otro modo, con una edificacion escalonada en sus alturas
maximas exterior € interior.

Por ultimo, los pafios de cubierta seran inclinados a dos aguas con la cumbrera paralela al plano de

fachada, con una pendiente minima de 20° y maxima de 25°. La cumbrera no podra sobrepasar en mas

de 4,30 ml la altura maxima de la fachada exterior. Se permite la coronacion de muros interiores

perpendiculares a la alineacion exterior en tipologia de muro pifién, incluso con apertura de huecos

verticales en el bajo cubierta si las regulaciones de retranqueo laterales y servidumbres de vistas lo
ten.

9.- Los dos sotanos bajo rasante previstos, que se configuran en un edificio Unico comun para los 11
edificios independientes sobre rasante, se destinan a trasteros, aparcamientos e instalaciones, y a la
correspondiente circulacion rodada que garantiza un acceso a cada uno de los aparcamientos “de
bloque”. El presente Estudio de Detalle sélo anuncia, no prescribe ni limita, el nimero de plantas sétano
que oscilard en los casos extremos entre 3 y 1 para cada edificio independiente (a tenor de la fuerte
variedad de rasantes interiores sobre rasante, estas si totalmente definidas por el Estudio de Detalle) , y
que, como media general serd de dos.
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2.2. RESUMEN CUANTITATIVO DE LA PROPUESTA DE ORDENACION.

2.2.1.- superficies y aprovechamientos asignados por las Normas Subsidiarias

Superficie total inicial 4.940,15 m2

Cesién al Dominio Publico Ferroviario 170,64 m2

Cesién al Dominio Publico Municipal (calle) 902,12 m2

Superficie neta final 3.867,39 m2

Superficie fondo 15 ml 1.924,00 m2

Superficie resto interior 1.943,39 m2 3.867,39 m2
Superficie maxima de ocupacion 2.895,70 m2

Superficie maxima edificable 8.687,09 m2

Numero maximo de viviendas 45 m2 utiles 139,89 vivs 140 vivs

2.2.2.- superficies y aprovechamientos asignados por el Estudio de Detalle

S. EDIFICABLE
BLOQUE OCUPACION (M2) SOBRE RASANTE N2 DE VIVIENDAS
(m2)
B1 223,50 670,50 9
B2 245,40 736,20 10
B3 255,40 766,20 14
B4 322,70 968,10 14
BS 238,70 716,10 11
B6 250,29 750,87 10
B7 256,60 769,80 9
B8 344,54 1.033,62 9
B9 131,55 394,65 5
B10 272,50 817,50 10
B11 194,00 582,00 4
TOTAL 2.735,18 8.205,54 105,00
Superficie total inicial 4.940,15
Cesidn al DP Ferroviario 170,64
Cesidn al DP Municipal (calle) 902,12
Superficie neta final 3.867,39
Superficie de ocupacién 2.735,18
Superficie patio interior 1.132,21 3.867,39
Superficie maxima de ocupacién 2.735,18
Superficie maxima edificable 8.205,54
Numero maximo de viviendas (78,5 m2c¢ medios) 105 vivs
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U

Como e puede comprobar, la ordenacion definida en el presente Estudio de Detalle se encuentra en todos
sus parametros cuantitativos por debajo de la ordenacion asignada por las Normas Subsidiarias de
CercedillA, reduccidn derivada de las caracteristicas geométricas y altimétricas iniciales del &mbito.

DETERMINACION | NNSS VIGENTES | ESTUDIO DE DETALLE C/ | DIFERENCIAS
IGLESIA 15

S. OCUPACION 2.895,70 2.735,18 - 160,52 (-5,54 %)

S. EDIFICABLE 8.687,09 8.205,54 - 481,55 (-4,97 %)

N° de viviendas 140 105 - 35 (-25%)

En Galapagar, a 3 de marzo de 2020

CARDA
ABELLA,
ALFREDO
(FIRMA)

Fdo: Alfredo Carda Abella
Técnico Redactor

Firmado digitalmente por CARDA
ABELLA, ALFREDOQ (FIRMA)
Nombre de reconocimiento (DN):
c=ES, serialNumber=t

sn=CARDA, givenName=ALFREDO,
cn=CARDA ABELLA, ALFREDO
(FIRMA)

Fecha: 2020.03.03 15:05:08 +01'00'

Fdo: EL MATOJO S.L.
Promotor y propietario inico
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3.- PLANOS

PLANO 0 .- ESTADO ACTUAL DEL AMBITO

PLANO 1.- LEVANTAMIENTO TO CO DEL N° 15 DE LA CALLE DE LA
IGLESIA (E: 1/400)

PLANO 2.- ALINEACIONES OFICIALES - 1/38

PLANO 3.- ZONA DE DOMINIO FERROVIARIO (E: 1/250).

PLANO 4.- AFECCIONES DE LAS ALINEACIONES OFICIALES AL N° 15 DE LA C/
DE LA IGLESIA

PLANO 5.- SECCIONES FUNCIONALES Y GESTI  DEL VIARIO (E: 1/600)
PLANO 6.- RASANTES (E: 1/80)

PLANO 7.- SUPERFICIES DE

PLANO 8.- ORDEN DE S
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DESARROLLO DE LAS NNSS DE CERCEDILLA
ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA DEL N° 15 DE LA C/ IGLESIA
EN LA NAMZANA DEFEINIDA POR LAS CALLES IGLESIA, RONDA
IGLESIA, TRAVESIA SOLANA, SOLANA, REGISTROS, DEL CAMPO Y
DARRANCOS, Y POR EL FF.CC ELECTRICO DE GUADARRAMA.

PLANO N° 0 - SITUACION ACTUAL DEL AMBITO
ESCALA 1:600

LIMITE DE PARCELA

PROMUEVE EL MATOJO S.A. OCTUBRE DE 2010
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DESARROLLO DE LAS NNSS DE CERCEDILLA
ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA DEL N° 15 DE LA C/ IGLESIA
EM LA MANZANA DEFINIDA POR LAS CALLES JGLESTA, RONDA
IGLESIA, TRAVES{A SOLANA, SOLANA, REGISTROS, DEL CAMPO Y
BARRANCOS, Y POR EL FF.CC ELECTRICO DE GUADARRAMA.

PLANO N° 1 - LEVANTAMIENTO TOPOGRAFICO DE LA
PARCELA DEL N 15 DE LA C/ IGLESIA

ESCALA 1: 380
LEVANTAMIENTO DE FEBRERO DE 2018

TECNICO REDACTOR: ITTP D. DAVID GOMEZ
PROMUEVE EL MATOJO S.A. OCTUBRE DE 2019
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DESARROLLO DE LAS NNSS DE CERCEDILLA
ESTUDIO O DETALLE DE LA PARCELA DEL W 15 DE LA C! GLEMA
EN LA MANZANA DEFINIDA POR LAS CALLES IGLESIA, RONDA

- IGLESIA, TRAVES|A SOLANA, SOLANA, REGISTROS, DEL CAMPRO ¥
v BARRANCOS, Y POR EL FF.CC ELECTRICO DE GUADARRAMA.

PLANO N* 6 - RASANTES DELAS ALINEACIONES
OFICIALES

1.210,23 Rasarte do Proyecto
40,15 Oesnivel
1.210,0 Rasanta Natursl
Punto y Eja

\ PROMUEVE EL MATOJO S.A. OCTUBRE DE 201§
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]
DESARROLLO DE LAS NNSS DE CERCEDILLA
ESTUDIO DE DETALLE DE LA PARCELA DEL N° 15 DE LA C/ IGLESIA
EM LA MANZARA DEFTNIDA POR LAS CALLES IGLESIA, RONDA
IGLESIA, TRAVESIA SOLANA, SOLANA, REGISTROS, DEL CANPO ¥

Y POREL FF.CC EL

FLANON° B - DE VOLU
ESCALA 1: 380

1.210,60 rasante planta baja

uc N° de bloque

PROMUEVE EL MATOJO 8.A.

OCTUBRE DE 2019




Alfredo Carda Abella, Urbanista. Arquitecto Colegiado COAM n° 3.140

4.- ANEXOS DOCUMENTALES
4.1.- CERTIFICADO MUNICIPAL DE CARACTERISTICAS URBANISTICAS

4.2.- CONSULTA COMUNIDAD DE MADRID
4.3.- INFORMES TECNICOS MUNICPALES SOBRE ALINEACIONES OFICIALES

4.4.- APROBACION MUNICIPAL DE LAS ALINEACIONES OFICIALES
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA (Madrid)
Plaza Mayor, | - 28470 CERCEDILLA (Madrid) - Telfs. 91-852.57.40 Fax. 91-852,22.00
E-Mail info@cercedilla.cs http://www.c 1l g

EL MATOJO, S.L.
[

CARACTERISTICAS URBANISTICAS 2014/6
Registro General de Entrada 2014/3881
Ref.: ar

D. RICARDO DE SANDE TUNDIDOR, SECRETARIO GENERAL DEL
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA (MADRID)

IF1ICO.-Que por el Arquitecto Técnico Municipal, con fecha 16 de
junio de 2013, se ha emitido el informe del tenor literal siguiente:

“ D. SANTIAGO CAUSAPIE OLIVARES, ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL

a presentada por EL MATOJO SL, N.I.F. B79322905 con fecha

a No 15, segun plano que adjunta.
n.base a lo cual, se emite el siguiente

INFORME:

Que la finca de referencia se situa en Suelo Urbano, segin las vigentes
N.N.S.5. aprobadas el 27 de junio de 1985 y no adaptadas a la Ley 9/2001 del
Suelo |de la Comunidad de Madrid, edificable segin e! Sector Casco Antiguo,

{ero o teniendo la condicién de SOLAR, cuyas caracteristicas de edificacion y
ondlclonq’s de uso son las que se especifican en la ficha adjunta.

Cercednll;r 16 de junio de 2014 = Fdo. Santiago Causapié Olivares = ARQUITECTO

TECNICO MUNICIPAL

N AT ASCO A

1.- AMBITO TERRITORIAL

Esta constituido por el casco urbano actual, sefialado en el plano C.U.S. con
las letras CS.

2.- CONDICIONES DE USO
Se permiten los siguientes usos:

Vivienda, en sus categorias 13, 23 y 33 (apart, sup. Util min. 45 m2)
Comercio, en todas sus categorias.

Oficinas, en todas sus categorias.

Garaje-aparcamiento, en todas sus categorias.

Industria, en categorias 12, 23, 33 y 43, excepto ganaderia.
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6. Residencias colectivas, en todas sus categorias.

7. Espectaculos, en categoria 13,

8. Reunidn y recreo, en categorias 13, 22 y 33,

9. Religioso, en todas sus categorias.

10. Cuiltural, en todas sus categorias.

11. Deportivo, en categoria 12.

12. Sanitario, en categorias 13, 23 y 33,

13. Otros servicios publicos, en categorias 13, 32 y 43,

Usos prohibidos; los restantes.

3.- CONDICIONES DE VOLUMEN

La \altura maxima serd de 3 plantas (baja + 2) de las cuales, la planta

segunda sera bajo cubierta abuhardillada.

ltura maxima permitida sera de siete metros y vendra determinada por
id, medida desde el punto medio de !a rasante de la acera o del terreno en

: ‘eontacto cqn la edificacién, hasta el punto de interseccidon entre el paramento de
fachada y Ja parte inferior del forjado inclinandose la cubierta. La misma altura

La cubierta de la edificacién cumplird con las siguientes condiciones:

Los [faldones de cubierta contardn con una inclinacién del plano de cubierta
con/ una limitacion de 25°, admitiendo superar este limite en casos
singulares y en funcién de las edificaciones existentes colindantes, sin

Uiebros, quedando prohibidas las cubiertas planas. Se situaran por debajo
de los planos que forman 25° con el plano horizontal, y que tienen su
arranque en las aristas definidas por la interseccion de la cara superior del
plano inclinado de cubierta con las fachadas o muros medianeros
correspondientes. La altura maxima que puede alcanzar la cumbrera, desde
el arranque del plano inclinado al punto mas alto de la edificacién, sera de
4,30 m., correspondiendo con el maximo fondo del solar.

Las cubiertas contaran con aleros volados en todas sus fachadas. Su
construccion se realizara con elementos ligeros correspondientes,
exclusivamente al sostén de los elementos de cubricién, prohibiéndose el
vuelo de los forjados. La dimension de estos aleros, medida
perpendicularmente a los paramentos de las fachadas respectivas, sera
como maximo del 10% del ancho de la calle, si bien no superaran en ningun
caso 1,00 m. ni serd inferior a 0,40 m. La pendiente de los aleros sera
continuacién de la de los faldones de cubierta. Se prohibe el libre vertido de
las aguas a la via publica.

Pagina 56 de 154




EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA (Madrid)
Plaza Mayor, | — 28470 CERCEDILLA (Madrid) - Telfs. 91-852.57.40 Fax. 91-852.22.00
E-Mail info@cercedilla.es htep://www.cerceditla.cs

- Por encima de los faldones de cubierta que viertan a fachadas exteriores o
interiores se admitird la construccion de buhardillas, quedando la envolvente
de las mismas definida como sigue:

» Los pafnos laterales seran verticales, el pafio frontal sera vertical y
acristalado y la cubierta serda de libre configuracion, respetando los
mismos limites de pendiente que los faldones de cubierta.

¢ El pafio frontal de cada buhardilla contara con un retrangueo minimo
equivalente al espesor del muro de fachada, respecto de los planos de la
misma a que vierta el faldén en que se sitlia y su cubierta alcanzara
comp maximo la cota de 0,40 m. por debajo de la cumbrera del mismo
faldd y hasta 1,7 m. desde el punto de arranque.

e« Se¢ ejecutaran con idénticos materiales que las fachadas y cubiertas

retranqueo desde el lindero hasta el paramento de fachada sera
minimo 1,00 m., los anchos del frente no superan el 1,5 m. y la

incllnado de la cubierta, asi como la posibilidad de disposicion de
mgnteras, hasta alcanzar para la totalidad de la superficie de huecos, la
porcion del 20% del faldén donde se sitden.

Por encima de los faldones de cubierta se admite el remate de
chimeneas y conductos de ventilacion, asi como la instalacién de
antenas, pararrayos o similares, segun establezca el resto de la
Normativa Municipal, quedando prohibido todo otro tipo de volumenes.

¢ Se admitird la continuidad vertical en la planta segunda de los muros
de fachadas y medianeros de la planta primera, siempre que los mismos
puedan ser considerados testeros por quedar incluidos entre dos
faldones de cubierta de vertientes opuestas, cualesquiera que sea la
configuracion de la cubierta. En los testeros a fachadas se podran abrir
huecos de iluminacién vy  ventilaciéon, estableciéndose una
correspondencia con los huecos de las plantas inferiores y una
disminucion en la superficie de los huecos.

Se permiten sétanos bajo rasante.

La edificabilidad se definird por aplicacion a cada parcela de las siguientes
reglas sobre retranqueos y patios interiores:

1.- Cuando el fondo del solar sea igual o menor a 15 m., podra ser edificado
en su totalidad, siempre que cumpla las condiciones higiénico-sanitarias.
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Los huecos para huecos para luces de habitaciones y locales podran abrirse
a la via publica o a patio de parcela de una dimensiéon minima tal que se pueda
inscribir en ellos un circulo de 3 m. de diametro. Este diametro sera de 4 m. en los
locales vivideros (dormitorios, estares, despachos, cocinas, etc.).

2.- Cuando el fondo del solar sea superior a 15 m., se edlificard un primer
cuerpo de 15 m. de fondo. En la parte que exceda de dicho fondo, la ocupacion
sera como maximo del 50%.

La dimensién de los patios interiores sera tal que pueda inscribirse en un
circulo de 3m. de didmetro, siendo de 6 m. como minimo la distancia perpendicular
a los huecos vivideros.

3} Cuando las caracteristicas del uso lo requieran, se podra ocupar la
otalidad del solar en todo su fondo, cualquiera que sea el mismo, con un maximo
de una pldnta, con las siguientes condiciones:

A) la altura libre de esta planta no excedera de 3,50 m.

| incremento de volumen en planta baja, que con la aplicacién de esta
btiene, debera ser reducido, en las siguientes plantas del que se

optarse entre situar la edificacion sobre la alineacién exterior o
retfanqueada, en cuyo caso el retranqueo no sera inferiora 3 m.

En/ este caso, midiéndose los 15m. de fondo desde la fachada de la
ficacion,

Asimismo podra retranquearse respecto del lindero del fondo, contando en
ese caso como minimo con 3 m. de retranqueo.

4.- CONDICIONES ESTETICAS

A fin de mantener la calidad ambiental y el caracter del casco de Cercedilla,
se observaran las siguientes condiciones generales, aparte de las especificas
sefialadas en las Normas de Proteccion:

» Las fachadas serdn de piedra de granito o bien enfoscada, pintadas o
revocadas en colores blanco manchado, grises y ocres. Tendran zécalos de
granito no pulido recercados y esquinas de piedra o de ladrillo ceramico, se
prohiben las fachadas de ladrillo visto. Las medianeras vistas recibiran
similar tratamiento en sus revocos y pinturas que las fachadas principales.

o Las cubiertas seran exclusivamente de teja ceramica o similar y de pizarra.
Los vuelos de las cubiertas contardn con canecillos de madera o bien con
soluciones de forja cerrajeria, tales como escuadras y tornapuntas. Los
canalones y bajantes serdn metalicos, prohibiéndose el uso del PVC y del
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fibrocemento. El tramo inferior de las bajantes vistas tendra una protecciéon
de fundicién o simllar. Prohibido verter aguas directamente a via pablica.

e Las carpinterias exteriores serdn de madera, metdlicas o plasticas,
prohibiéndose el uso del aluminio en su color y dorado.

e Se permitiran balcones con las siguientes caracteristicas:

- Su vuelo no superara los 0,40 m. medidos perpendicularmente a la
fachada en que se sitian, y la suma total de sus anchos no excedera
de Y de la longitud de dicha fachada.

- Se construiran con elementos ligeros de carpinteria metdlica o de
madera, cerrajeria y similares. Se prohibe el vuelo de los forjados.

- No se permitirdan vuelos a una altura inferior de 3,10 m. desde la
parte inferior del forjado del elemento volado y la acera en su punto
mas desfavorable.”

Y para que conste y surta los efectos oportunos, expido la presente, de
orden y con el VOBO del Alcalde-Presidente, en Cercedilla, a 16 de junio de 2014,

Vo.Bo,
EL ALCALDE
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Ref: 10/339346.9/18

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE

b Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Ayuntamiento de Cercedilla
Plaza Mayor n2 1
28470 CERCEDILLA

N2 Expte: 12 144381/18

N2 Registro: 10/2 8;10/313218.9/18

Fecha de entrada: 18

ASUNTO: Consulta por el Ayuntamiento de Cercedilla sobre la categorfa de suelo urbano

quele co @ la parcela sita an la calle Iglesia, n® £8.

Adjunto remito infarme téenico emitido por el Area de Planeamiento 3 de esta Direccion General en
respuesta a la consulta arrllya referenciada.

Madrid, a la fecha de la firma

EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y SUELO

Regletro entrade:






Ref: 10/33789:,9/18

E
- CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE

Comunidad

de Madrid Y ORDENACION DEL TERRITORIO
N2 Expte: 127491/18; 144381/18
N¢ Registro: 10/273501.9/18; 10/313218.9/18

Fecha de entrada: 29/08/18; 08/10/18

ASUNTO: Consulta formulada por el Ayuntamiento de Cercedilla sobre la categoria de suelo urbano
que le corresponde a la parcela sita en la calle Iglesia, n2 15.

PLANEAMIENTO VIGENTE:

Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobadas definitivamente por Acuerdo del Consejo
de Gobierno el 27 de junio de 1985. Publicacién del Acuerdo en el BOCM de 3 de agosto de 1985,
Publicadas en su totalldad en el BOCM de 30 de diciembre de 2004.

1.- CONTENIDO DE LA CONSULTA:

A.- En el escrito remitido por el Sr Alcalde del Ayuntamiento de Cercedilla con fecha 29/08/18 se pone
de manifiesto que en dicho Ayuntamiento se estn tramitando tres expedientes en relacién con la
finca sita en la calle Iglesia n® 15, con referencia catastral 0809128VL1100NOOO1IMW, propiedad de la
mercantil “El Matojo S.L.", que estd interesado en el desarrollo urbanistico de la misma. Los tres
expedientes que se encuentran en tramitacién se refieren, respectivamente, a las caracteristicas
urbanisticas de la parcela, las alineaciones y a otras solicitudes varias.

En el escrito se hace constar que se han planteado dudas sobre si la citada parcela tiene la condicién
de Suelo Urbano Consolidado o, por el contrario, de Suelo Urbano No Consolidado y es sobre dicha
cuestion sobre la que se formula la consulta, en concreto sobre

“... si el criterio seguido para clasificar esta parcela como suelo urbano consolidado es correcto”.

Se mencionan en el escrito dos informes técnicos emitidos, respectivamente, por el Arquitecto Técnico
municipal D. Santiago Causapié Olivares (de fecha 26 de julio de 2018) y por el Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos, D. Carlos Limares Merino (de fecha 20 de junio de 2018).

B.- Mediante el escrito remitido por el Sr Alcalde del Ayuntamiento de Cercedilla con fecha 08/10/18
se incorpora a la anterior solicitud, informacién correspondiente a un Plan Parcial de Reforma Interior
referido a la misma parcela, presentado en el Ayuntamiento por la propiedad el 3 de octubre de 2006.
Se adjunta también un informe referido al citado Plan Parcial, firmado por el entonces Arquitecto
Municipal, D. Jesus Marfa Pérez Pozas, con fecha 6 de septiembre de 2007.

2.- DESCRIPCION DE LA PARCELA

La parcela objeto de la consulta, identificada como calle Iglesia n? 15, tiene una superficie de unos
4.900 m?y una forma trapezoidal irregular. Esta situada en el nucleo urbano de Cercedilla. Linda:

* Porel norte con |a calle Iglesia, que le da nombre.

* Por el oeste con la calle Los Barrancos.

¢ Porel noroeste con el espacio libre que discurre a lo targo del ferracarril Cercedilla-Cotos. A lo
largo del margen opuesto de la linea férrea discurre la calle Ramén y Cajal.

e Por el este con otra parcela.

¢ Por el sur con varias parcelas y con un vial en fondo de saco que tiene su origen en la calle del
Campo.
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Estos datos se reflejan en el siguiente plano de 13 parcela catastral, marcada en azul:

1 T y Pl
_\\ e b)a‘ 'l:! ??ﬁwf ] . o W
- ~ g

3.- DOCUMENTACION ANALIZADA

3.1.- De las Normas Subsidiarias vigentes, se han analizado dos planos:

3.1.1.- Plano CUS “Calificocion y usos del suelo™ Hoja N.

En este plano, la parcela, al igual que todas las de la zona donde se sitla, tiene asignada la
Ordenanza CS (Casco) de Suelo Urbano. No estd incluida en ninguna Unidad de Ejecucién ni en
ningtin dmbito sujeto a planeamiento de desarrollo posterior.

3.1.2.- Plano A "Alinegcl " Hoja N.

En este plano aparece grafiada una alineacién para la parcela en cuestién que se inicia en la
calle de los Barrancos (calle existente), continia después como calle prolongacion de la
anterior, discurriendo en paralelo a la finea de ferrocarril Cercedilla-Cotos (calle aun no
ejecutada) y enlaza finalmente con la calle Iglesia (existente).

Esta alineacion, plasmada, al igual que el resto de las alineaciones reflejadas en este plano,
mediante una linea continua de trazo grueso, se ha trazado de forma muy esquematica, con
forma curvada, con lo que adolece de una cansiderable falta de precisién gréfica, consecuencia
de la antigiiedad de la redaccidn de las NNSS (1985). No obstante, pese a esta escasa precision,
la alineacién que ha quedado descrita proporciona claramente un frente a viario publico 3 la
totalidad de la parcela objeto de informe, la cual, ademas, dispone de un punto de acceso
posterior, en fondo de saco, que se inicia en la calle del Campo, calle existente situada en
proximidad al lindero sur de la parcela.

En el plano de alineaciones de las NNSS se ha reflejado la ubicacién de la parcela:

stttz INMAHRIALENN
T 1036996111457488650162

‘oba

Fa autenticdad de este documento s puede ¢
inediante ei sigmente codigo segura de venhea

2
Para ar una in de onte documento consulte la sigulente pigina web Ay
1153167 5cd420fadba36n03a5a0202001
hitps:/sede.carcodilta, es/abmsAdiandidlarxabsawob/castellano/sspioniticadorfima. asp

Nim. Regletro entrada: ENTRA mm-rny m 111?3118 11:28:00
b3 dae




H CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE

Comunided
de Madrid Y ORDENACION DEL TERRITORIO

3.2.- Del conjunto de la documentacion aportada por el Ayuntamiento de Cercedilla cabe extraer |3

siguiente, ordenada cronoldgicamente, por resultar relevante para responder a la consulta formulada:

3.2.1.- Plan Parcial de Reforma Interior

Copia del informe del Arquitecto Municipal D. Jesis Maria Pérez Pozas, de fecha 6 de
septiembre de 2007, relativo al citado Plan Parcial de Reforma Interior.

Este informe no contiene analisis ni pronunciamiento alguno sobre ninguno de los aspectos
que puedan referirse al Plan Parcial. En concreto, no se manifiesta sobre el objeto de la
consulta, esto es, si la parcela constituye Suelo Urbano Consolidado o No Consolidado. No
obstante, se informa favorablemente el Plan Parcial.

Copia del informe de la secretaria municipal Dofia Gloria Radriguez Marcos, de fecha 2 de
noviembre de 2007, relativo al citado Plan Parcial, emitido en sentido desfavorable por
numerosos motivos de toda indole.

Copia de dos planos, denominados “Zonificacién”y “Areas de Cesion. Definicion Geométrica”,
respectivamente, del “Plan Parcial de Reforma Interior de la finca sita en la C/ iglesia, 15 de
las NNSS de Cercedilla (Madrid)”.

Estos dos planos, de contenido practicamente idéntico, traslucen que la figura urbanfstica de
un Plan Parcial (que, segun el articulo 47.1 de la Ley 9/2001, sirve para establecer la
ordenacién pormenorizada en ambitos o sectores completos, desarrollando el planeamiento
general) es inadecuada en este caso, dada la gran simplicidad de su contenido.

La autenticudad de ests documenio se pusidc contprobar en www.madod ooy I"”llll lul"l" Illnll
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e

3.2.2.- Actuaci niclipales re

s Copla de los informes emitidos por el Arquitecto Técnico municipal D. Santiago Causapié
QOlivares, de fechas 23 de febrero de 2018 y 26 de julio de 2018. En estos informes, el técnico
municipal pone de manifiesto, de forma sintética, lo siguiente:

1. La parcela es urbana, tiene asignada directamente la ordenanza CS (Casco) por las
Notmas Subsidiarias vigentes y no esté inciulda en ninguna unidad de actuacion, ni
diractamente por las NNSS ni detfmitada posteriormente.

2. Las NNSS vigentes contemplan los viates a fos cuales debe dar frente la parcela,
Incluyendo ta calle de nueva ejecucién que unird la calle de Laos Barrancos con la calle
Iglesia.

3. Lacalle de nueva ejecucitn, prevista en las NNSS, que unird la calle de Los Barrancos
con la calle lglesia, discurriendo a lo largo del ferrocarrll Cercedilla-Cotos en su
margen derecho, tendra una anchura de 10 m medidos a partir de la arista exterior
de la explanacién del ferracarril, ya que va a permitir una adecuada conexion del
casco antiguo del municipio, como alternativa a la actual calle Ramén y Cajal, lo que
evitara el peligro de un paso a nivel sobre el ferrocarril.

4. La parcela no retne la condicién de solar pero puede adquirir dicha condicién
mediante la ejecucién de obras accesorlas de urbanizacién, simultdneas a las de
edificacldn. Se encuentra, por tanto, en el supuesto del artfculo 14.2.3) de la Ley
9/2001 (Suelo Urbano Consolidado).
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5. La complejidad que presentan las alineaciones y rasantes en |la zona donde se sitta
la parcela aconsejan la tramitacién de un Estudio de Detalle que concrete su
sefialamiento asi como la definicién de los volimenes edificables conforme a la
ordenanza de aplicacién.

Copia del informe de! Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos D. Carlos Limares Merino, de
fecha 20 de junio de 2018. Se trata de un técnico colaborador habitual del Ayuntamiento de
Cercedilla, que fue quien lo solicitd.

Este informe técnico tiene por objeto determinar si las infraestructuras que rodean la parcela
en cuestiéon reunen las condiciones necesarias para prestar los servicios adecuados a las
viviendas que se proyectan construir en la misma (que supondrian unos 6.400 m? edificables)
y, en su caso, los refuerzos que serian necesarios para ello. El técnico informante encuentra
viable esta posibilidad y propone tres opciones técnicas concretas, cuya definicién enmarca
en el contenido de un futuro Estudio de Detalle.

4.- VALORACION URBANISTICA Y RESPUESTA A LA CONSULTA

De la documentacién analizada se deduce lo siguiente:

o ]

e La parcela identificada como calle Iglesia, 15 tiene la condicién de suelo urbano pero no de
solar porque no se ha ejecutado adn una parte del viario al que da frente.

No hay ninguna razén para entender que tiene |a categoria de suelo urbano no consolidado.
Tiene asignada una ordenanza de aplicacién directa, no esta incluida en ninglin dmbito de
gestion y tiene definidas las alineaciones en todo su frente.

1036996111457

dn:

e Tal como se deduce de la informacién consultada, y segun acreditan el técnico municipal y el
ingeniero colaborador del Ayuntamiento, que son los técnicos que conocen el terreno, la
parcela puede adquirir Ia condicién de solar mediante obras accesorias de urbanizacién. Por
tanto, le resulta de aplicacion el art 14.2.a) y se trata de suelo urbano consolidado.

f0 ¢ puede comprobur én www.imadrid.

2
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s El hecho de que el Ayuntamiento de Cercedilla haya considerado necesario dotar de una
anchura determinada al vial que prolongara la calle de los Barrancos hasta su unién con la
calle Iglesia en paralelo a la via férrea (unica via que adn no se ha ejecutado del frente viario
de la parcela) por su funcién de conexién urbana, solo debe suponer el sefialamiento preciso
de una alineacién corrigiendo la que, de forma esquemitica, se reflejd en las NNSS, pero en
ningun caso ello debe conllevar un cambio tan considerable como el paso de la parcela de la
categoria de consolidado a no consolidado.

La uutent
mediante

El Plan Parcial de Reforma Interior que se redacté en 2006 y no se tramité no debe
condicionar de ningin modo el tratamiento actual de la parcela, al no ser un instrumento
urbanistico adecuado al caso.

5.- CONCLUSION

7

Ante la cuestién formulada por el Ayuntamiento de Cercedilla sobre “.. si el criterio sequido para
clasificar esta parcela como suelo urbano consolidado es correcto” cabe informar que, en efecto, se
considera correcto.

5
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En todo caso, y en relacion con una cuestién como la planteada, se debe poner de manifiesto que son
los servicios técnicos y juridicos municipales quienes mejor pueden pronunciarse sobre algo de indole

tan local, al ser ellos quienes conocen la realidad concreta, otros antecedentes similares y las demas
circunstancias especificas a tener en cuenta.

Madrid, a |a fecha de la firma

LA JEFE DEL AREA DE PLANEAMIENTO 3
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EL MATOJO SL

28470 Cercedilla
Madrid

CARACTERISTICAS URBANISTICAS 2017/8 477
Registro General de Entrada 2017/1812
Ref:ig

Visto el informe del Arquitecto Técnico Municipal de fecha 27 de noviembre de

2018, del tenor literal siguiente:

"=D, SANTIAGO CAUSAPIE OLIVARES, ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL

ASUNTO:

Instancia presentada por EL MATQOJO S.L, con fecha 27/03/2017, mediante
la que solicita CERTIFICADO CARACTERISTICAS URBANISTICAS CALLE IGLESIAS 15
de la finca sita en calle IGLESIA 15, «con referencia catastral
0809128VL1100NO001MW, segun plano que adjunta.

En base a lo cual, se emite el siguiente=

Por el presente se adjunta la peticién formulada, compuesta por Informe del
Ingeniero de Caminos Canales y Puertos D. Carlos Linares Merino del 20 de junio de
2018, el Informe del arquitecto técnico municipal del 26 de julio de 2018 de las
caracteristicas urbanisticas y desarrollo de las actuaciones a realizar y el Informe de
la Consulta realizada a la Direccién General de Urbanismo=Cercedillla, 27 de
noviembre de 2018=Fdo. Santiago Causapie Olivares=ARQUITECTO
TECNICO(firmado)”

Lo que traslado para su conocimiento y efectos oportunos
En Cercedilla, a fecha de firma electronica
EL ALCALDE-PRESIDENTE

Fdo.: Luis Miguel Pefia Fernandez

Para descaraar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web
Cédiao Seauro de Validacion 81efd59c11e64102965407b95470efa0001
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D. SANTIAGO CAUSAPIE OLIVARES, ARQUITECTO TECNICO
MUNICIPAL

ASUNTO:

Instancia presentada por EL MATOJO SL, con fecha 27/03/2017, mediante la
que solicita CERTIFICADO CARACTERISTICAS URBANISTICAS CALLE
IGLESIAS 15 y determinacidn de la figura para el desarrollo urbanistico de la finca,
scgun plano que adjunta.

En base a lo cual, se emite el siguiente

Que segiin las vigentes NN.S.S. la finca sita en la C/ Iglesia N° 15 estd situada
en Suelo Urbano, siendo el Sector de aplicacién el de Casco Antiguo. Dicho sector cn
su articulo 6.1.b determina que las parcelas o poligonos integrados en este Sector se
desarrollaran directamente a partir de estas Normas. Exceptuando aqueilos poligonos
que, por su escaso grado de desarrollo requicran un cstudio de detalle previo no
figurando dentro de! Plano C.U.P de las N.N.S.S. delerminada dicha figura. Fl terreno
objeto de la eonsulta no ex esta incluido en ninguna unidad de actuacidn integrada ni he
sido propuesta su delimitacién, por lo que no cstd sujcto a las determinaciones del
articulo 14.2.b de la ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid para su
consideracion como Suelo Urbano No Consolidado; as{ mismo si se considera integrado
dentro del articulo antes mencionado punto 2.a ya que la parcela por su grado de
urbanizacion efectiva y asunida por el planeamiento urbanistico, puedan adquirir la
condicion de solar mediante obra accesorias de urbanizacién y simultancidad con la
construccién o edificacion, siendo por consiguiente de aplicacion cl articulo 19 de la
LSCM. mediante ef cual los propietarios de suelo urbano consolidado deberin tanto
ceder a titulo gratuito de los espacios destinados a viales piiblicos como realizar a su
costa las obras accesorias dc wbanizacion hasta alcanzar la categoria de solar. Ll
planeamiento urbanistico vigente contempia las viales a los cuales da frente la finca, en
los cuales deberd realizarse las cesiones y obras de utbanizacién a los cfectos del
articulo 13 de la LSCM,

Sobre la finca de referencia se encuentran en la actualidad dos expudientes sin
tomar acuerde, uno seialado como Alineaciones 2005/11 en el cual se realiza un
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informe sobre la peticion de alineacién y ofro bajo Gestion Urbanistica 2006/5 en el
cual sc presenta un PP, de Reforma Interior; tanto de un expediente como el otro no se
ha producido resolucién.

En rclacidén a los servicios urbanisticos existentes en la zona, se ha de destacar
que en el proceso de urbanizacion de la zoma contigua se ha dotado de las
infraestructuras necesarias para soportar tanto la nueva demanda de agua como de
alcantarillado, ya que con fa apertura de la C/ Campo en esta se ha instalado una tuberia
de agun potable de 250 mm. de fundicién y la dotacién de una red de alcantariflado de
400mm. As{ mismo mediante el Proyecto de Urbanizacion de la ¢/ Eras sc
inlerconcxidn la nueva tuberfa de fundicion que viene de los depdsitos a la tuberia de
150 mm. de la C/ Iglesia. A la C/ Campo la finca ticnc acceso por la calle actualmente
sin nombre Ia cual ha sido reconocida como vial segin el escrito de la Dircceidn
General de Urbanismo y Planificacién Rcgional del 6 de septiembre de 2G05. Se ha de
resaltar con la ejecuciin del planeamiento segiin las previsiones de las N.N.8.8. Ia calle
de nueva ejecucién que une la C/ Barrancos con la C/ Iglesia interconesionaria la zona
del casco antiguo sin tener que recurrir a la C/ Ramoén y Cajal y cruzar la via del
terrocarril, evilando el peligro que siempre representa un paso a nivel.

Dentro del mismo Ambito de actuacién y con ef mismo planeamiento el
desarrolla de Ja C/ Campo se ha realizado a través dc las propias N.N.S.S.
considerandolo como suelo urbano consolidado, aplicando las cesiones y obligaciones
de obras de urbanizacién hasta que los terrenos obtuvicran la condicién de solar. En el
mismo sentido el Informe de Secretaria correspondicnte al expediente Gestion
Urbanistica 2006/5 deja claro que en el informe del técnico municipal no aclara el tipo
de suelo en el que s¢ actda ni tampoco figura el insttumento dc por el cual se ha
delimitado la unidad de ejecucion,

Por cuanti6 antecede en aplicacion de las vigenics NN.S.S. y la Ley 9/2001 del
suclo de la Comunidad de Madrid, el suelo sobre el que se solicita la informacién tiene
la consideracién de suelo urbano consolidado no teniendo la consideracién de solar
debiendo realizar en ellos las condiciones estabiccias cn cf articulo 14.2.a que por su
grado de urbanizacién y asumida por el planeamiento municipal puedan adquirir la
condicién de solar mediante las correspondientes obras accesorias de urbanizacion. Se
considera claramente que no es de aplicacion el articulo 14.2.b ya que para la gjecucion
del plancamiento no estd incluida en ningin drea de actuaciones integradas de
planeamiento, no son necesarias la obtencion de dotaciones urbanisticas ni requieren la
cquitativa distribucion de beneficios y cargas.

Por consiguiente, la finca se debe dc desastollar a través de las propias
determinaciones de las vigentes NUN.8.S y sus modificaciones puntiielas, en concreto Ja
aprobada el 27 de junio de 2000 rclativa a los parametros de ordenacidn del Sector
Casco Antiguo actua'mente vigente y de cuyo contenido se adjunta copia. En cuanio a
la tramitacidn de expediente y obras de urbanizacién se realizardn segun se especifica a
continvacion:

una de este

Cédiaa Seatire de Valldacidn
Url de validacién

hitpshsede cervadMes es/ab iar

o/asp/verificadarfirma asp

Para descarqar una copia de este documento consulte la siquiente pagina web
Caodigo Sequro de Validacion 1eb9bfa71802441a942f103c5b9202¢2001
Url de validacién https.//sede cercedilla es/ab rx/idiarxabsawe orfirma.asp



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA (Madrid)
Plaza Mayor, 1 - 28470 CERCEDILLA (Madnid)-- Tet(s 91-852 57 40 Fax 91-852 22 00
F-Mail ifofgberccedsila ex hitp:ffwww cercedilla.es

* Autorizaciones o licencias urbanisticas a solicitar para el desarrollo.

-Solicitud de alincacién oficial. Se¢ tendrd presente las
administrativas que sean de aplicacion por la proximidad de la linea férrea Cercedilla-
Cotos,

-Solicitud de licencia urbanistica de obras

-Proyecto de las ohras accesorias de urbanizacion se formulara conforme
se establece en el articulo 97. | de la LSCM y con los requisitos establecidos en el
articulo 80 de la mencionada Lcy, teniendo presenic que la aprobacion de dicho
proyeclo serd idénlica a los del Estudio de Detalle. Y todo ello segin [o establecido en
el articule 19 de la LSCM, con la cesién libre y gratita de los tertenos para viales
incluido la garantia en saco de simultancar las obras de urbanizacién y edificacion.

*Qbras de urbanizacion a realizar y sus caracteristicas bésicas. Estard obligado a
urbanizar la parte de cesién y retranqueo cn la C/ Iglesia, Ja C/ Ramon y Cajal BIS que
une la C/ Barcancos con la C/ Iglesia y la C/ sin nombre que une la finca con la C/
Campo. las caracteristicas basicas de la urbanjzacion a realizar se basaran en un
pavimento de calzada con terminacion en aglomerado asfaltico, aceras mediante
adoquines de hormigén de 20x10x8 cm. en terminacién abujardada dispaniendo una de
ellas de un ancho minimo libre de obstaculos de 1,20 metros, suministro de agua en
tuberia de fundicién de 100mm. y piezas accesorias paxa una presion de §6 atm., red de
alcantarillado con tuberia de PYC de 315 mm de didamelro, ¢l bordillo se recomienda [a
utilizacion de bordillo rebajado. El trazo del vial serd el que sefiale la alineacién oficial.

CRITERIOS BASICOS DE UTILIZACION DEL SUELO. En aplicacion del
Real Decreto Legislativo 772013, de 30 de octubre por el que se aprueba ef texto
refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Utbanz, en su articulo 20 puntoel®)
apartado b) establece el destinar suelo con uso residencial una parte proporcionada para
vivienda sujeta a algun régimen de proteccion piblica, estableciéndose un minimo del
10% en el suelo urbanizado. Esto quiere implica que en desarrollo de los proyectos de
edificacién debera contemplarse un minimo del 1¢ % de la viviendas en algun tipo de
régimen de proteccion piblica, sin cuyo cumplimiento no se autorizara le edificacion en
el solar resultante. A tal efecto se presentara un anteproyecto de conjunto en el cual se
establecerd el nuero total de viviendas, y a partir de este nlimero se aplicara ese 10%.
Estc nimero de viviendas en algan régimen de proteccion oficial, se materializard
medianle la presentacion del carrespondiente proyecto de edificacion dentro de la 1*
fase de la actuacién, en el supuesto de que el desarrollo se realice por fases.

TECNICO

Asi mismo deniro de la promacion deberd existir un minimo de 4% de viviendas
adaptadas para personas con capacidad reducida, dichas viviendas estarin disefiadas y
construidas conforme a la normativa en la materia

CONDICIONES DE USO y ORDENANZA DE EDIFICACION. Las
condiciones de uso y urdenanza de la edificacion en el Secior Casco Antiguo son las
gue se desarrollan en la ficha adjunta al presente.
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CUMPLIMIENTO DICTAMEN COMISION DE URBANISMO.

Se adjunta Informe del ingeniero Carlos Linares, en €l cual se especifica que ef
plansaminelo de desarrolle ey el Fstudio de Detalle, que el alcantarillado es suficiente y
que el suministro de agua hay que conectar la C/ Iglesia con Barracos.

Cercedilla, 26 julio 2018

El arquitecto téenico municipal

26/07/2018 ARQUITECTO TECNICO

SANTIAGO CAUSAPIE

Fimaided
OLIVARES
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Ref: 10/330346.9/18

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE
Y ORDENACION DEL TERRITORIQ

do Madrid
Ne Expte: 127491/18; 144381/18
N? Registro: 10/273501.9/18; 10/313218.9/18

Fecha de entvada: 29/08/18; 08/10/18

ASUNTO: Consulta formulada por el Ayuntamiento de Cercedilia sobre la categori de suelo urbano
que le corrasponde a la parcela sita en la calle Iglesia, n2 15,

Adjunto remito informe técnico emitide por ¢l Area de Planeamiento 3 de esta Direccién General en
respuesta a la consulta arriba referenciada.

Madrid, a la fecha de la firma

EL DIRECTOR GENERAL DE URBANISMO Y SUELO
Firmada digitaimenie por JOSE TORTOSA DE LA IGLFSIA
Qrganizacion: COMUNIDAD DE MADRID
Facha: 2018.11.06 19:35:14 CET
Huells dig.: edec5£5f022thed3a3014536693¢31 1731 5eld)

Para descargar una copia de este documento consulte la siquiente pagina web

Cadiao Seauro de Validacion

Url de validacion

1eb9bf971802441a942f103c5b9202c2001
https://sede.cercedilla.es/abs rx/idiarxabsawe q rfirma.asp

47

nento
segue

st
e

La sutenticid
medante el §



Para descaraar una conia de este documento consulte la siauiente pagina web
Cédiao Seauro de Validacion 1eb9bf971802441a942f103c5b9202¢2001
Url de validaclén https.//sede.cercedllia.es/absis/idi/and/idlarxabsawe rfirma.asp



Ref: 10/337394,9/18

CONSEJERiA DE MEDIO AMBIENTE

do Madiid Y ORDENACION DEL TERRITORIO
N2 Expte: 127491/18; 144381/18
N2 Registro: 10/273501.9/18; 10/313218.9/18

Fecha de entrada; 29/08/18; 08/10/18

ASUNTQ: Consulta formulad por el Ayuntamiento de Cercedilla sobre la
que le corresponde a la parc la sita en [a calle iglesia, n2 15.

PLANEAMIENTO VIGENTE:

Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal aprobadas definitivamente por Acuerdo del
de Gobierno el 27 de junio de 1985, Publicacion del Acuerdo en el BOCM de 3 de agosto de 1985,
Publicadas en su totalidad en el BOCM de 30 de diciembre de 2004.

1.- CONTENIDO DE LA CONSULTA:

A.- En el escrito remitido por el Sr Alcalde del Ayuntamiento de Cercedilla con fecha 29/08/18 se pone
de manifiesto que en dicho Ayuntamiento se estén tramitando tres expedientes en relacién con la
finca sita en la calle Iglesia n? 15, con referencia catastral 0809128VL1100NO0J1MW, propiedad de Iz
mercantil “El Matojo 5.L., que estd interesado en el desarrollo urbanistico de la misma. Los tres
cxpedientes que se encuentran en tramitacién se refieren, respectivamente, a las caracteristicas
urbanistlcas de la parcela, las alineaciones y a otras solicitudes varias.

En el escrito se hace constar que se han planteado dudas sobre si la citada parcela tiene la condicién
de Suelo Urbano Consolidado o, por el contrario, de Suelo Urbano No Consolidado y es sabre dicha
cuestién sobre la que se formula la consulta, en cancreto sobre

“., 5i el criterio seguido para clasificar esta parcela como suelo urbano consolidado es correcto”.

Se mencionan en el escrito dos informes técnicos emitidos, respectivamente, por el Arquitecto Técnico
municipal D. Santiago Causapié Olivares (de fecha 26 de julio de 2018) y por e Ingeniero de Caminos,
Canales y Puertos, D. Carlos Limares Merino {de fecha 20 de junio de 2018).

B.- Mediante el escrito remitido por el Sr Alcalde del Ayuntamiento de Cercedilla con fecha 08/10/18
se incorpora a la anterior solicitud, informacién correspondiente a un Plan Parcial de Reforma Interior
referido a la misma parcela, presentado en el Ayuntamiento por Ia propiedad el 3 de octubre de 2006.
Se adjunta tamhién un informe referido al citado Plan Parcial, firmado por el entonces Arquitecto
Municlpal, D. Jestis Maria Pérez Pozas, con fecha 6 de septiembre de 2007.

2.- DESCRIPCION DE LA PARCELA

La parcela objeto de la consulta, identificada como calle Iglesia n 15, tiene una superficie de unos
4.900 m* y una forma trapezoidal irregular. Estd sitiada en el niicleo urbana de Cercedilla. Linda:

® Por el norte con la calle Iglesia, que le da nombre.
Por el oeste con Ja caile Los Barrancos.

® Par el noroeste con ef espacio libre que discurre a lo largo de! ferrocarril Cercedilla-Cotos. A lo
largo del margen opuesto de la linea férrea discurre {a calle Ramén y Cajal.
Por el este con otra parcela.

» Por elsur con varias parcelas y con un vial en fondo de saca que tiene su origen en la calle del
Campo.

1
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CONSEJERIA BE MEDIO AMBIENTE
Y ORDENACION DEL TERRITORIO

Estos datos se reflejan en el siguiente plano de fa parcela catastral, marcada en azul:

f —
! =
!
(3
r 3
3.- DOCUMENTACION ANALIZADA
3.1.- De las Normas Subsidiarias vigentes, se han analizado dos planos: xg
5
2
3.1.1- 32
g3
En este plano, la parcela, al Igual que todas las de la zona donde se sitda, tiene asignada la Sé
Ordenanza €S (Casca) de Suelo Urbano. No esta incluida en ninguna Unidad de Ejecucion nien g-sg
ningdn dmbito sujeto a planeamiento de desarrolle posterior. L
31.2.- 83
g3
En este plano aparece grafiada una alincacion para la parcefa en cuestién que se inicia en la
calle de los Barrancos [calle existente), continda después como calle prolongacion de la
anterior, discurriendo en paralelo a la linea de ferrocarril Cercedilla-Cotos {[calle ain no § %
ejecutada) y enlaza finalmente con la calle Iglesia {existente). _3,'3

Esta alineacién, plasmada, al igual que el resto de fas alineaciones reflejadas en este plano,
mediante una linea continua de trazo grueso, se ha trazado de forma muy estquematica, con
forma curvada, con lo que adolece de una considerable falta de precision gréfica, consecuencia
de la antigiiedad de la redaccidn de las NNSS {1985). No obstante, pese a esta escasa precision,

i ién que ha qu  do descrita proporciona claramen  n frente publico a la

i de la parcela  eto de infarme, la cual, ademds, one de o de acceso
posterior, en fondo de saco, que se inicia en la calle del Campa, calle existente situada en
proximidad at lindero sur de la parccla.

En el plano de alineaciones de las NINSS se ha reflejado la ubicacion de la parcela:
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3.2.- Del conjunto de la documentacidn aportada por el Ayuntamiento de Cercedilla cabe extraer la
siguiente, ordenada cronaldgicamente, por resultar relevante para responder a la consulta formulada:

3.21.-

Copia del informe del Arguitecto Municipal D. Jesids Maria Pérez Pozas, de fecha 6 de
septiembre de 2007, relativo al citado Plan Parcial de Reforma Interior.

Este informe no contiene andlisis ni pronunciamiento alguno sobre ninguno de los aspectos
que puedan referirse al Plan Parcial. En concreto, no se maniflesta sobre el objeto de la
consulta, esto es, si la parcela constituye Suelo Urbano Consolidado o Ne Consolidado. No
obstante, se informa favorablemente el Plan Parcial.

Copia del informe de la secretaria municipal Dofa Gloria Rodriguez Marcos, de fecha 2 de
noviembre de 2007, relativo al citado Plan Parcial, emitido en sentido desfavorable por
numerosos motivos de toda indole.

Copta de dos planos, denominados “Zonificacion”y “Areas de Cesion. Definicién Geométrica”,
respectivamente, del “Plan Parcial de Reforma Interior de la finea sita en la ¢/ iglesia, 15 de
fas NNSS de Ce {Madrid)”.

Estos dos planes, de cantenido préicticamente idéntico, traslucen que la figura urbanistica de
un Plan Parcial (que, segin el articulo 47.1 de la Ley 9/2001, sirve para establecer la
ordenacion pormenorizada en ambitos o sectores completos, desarrollando el planeamiento
general) es inadecuada en este caso, dada fa gran simplicidad de su contenida.
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s Copia de los infarmes emitidos por ef Arquitecto Técnica municipal D. Santiago Causapié
Olivares, de fechas 23 de febrero de 2018 y 26 de julio de 2018. En estos informes, el téenico
municipal pane de manifiesta, de forma sintética, lo sigulente:

1. La parcela as urbana, tigne asignada directamente la ordenanza CS (Casco} por las

Normas Subslidiarias vigentes y no estd incluida en ninguna unidad de actuacién, ni
directamente por las NNSS ni delimitada posteriormente.

Las NNSS vigentes contemplan los viales a los cuales debe dar frente la parcels,

incluyendo la calle de nueva ejecucion gue uniré la calle de Los Barrancos con l2 calle
Iglesia.

La calle de nueva ejecucién, prevista en las NNSS, que unird la calle de Los Barrancos
con la calle Iglesia, discurriendo a lo largo del ferracarril Cercedilla-Cotos en su
margen derecho, tendra una anchura de 10 m medidos a partir de la arista exterior
de la explanacidn del ferrocarril, ya que va a permitir una adecuada conexion del
casco antiguo del municipio, como alternativa a la actual calle Ramon y Cajal, lo que
evitar el peligro de un paso a nivel sobre el ferracarril.

La parcela no retne la condicién de solar pero puede adquirir dicha condicién
mediante la ejecucion de obras accesorias de urbanizacién, simuitineas a las de
edificacién. Se encuentra, por tanto, en et supuesto del articulo 14.2.a) de la Ley
9/2001 {Suelo Urbana Consolidada).
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5. La complejidad que presentan las alineaciones y rasantes en [a zona
la parcela aconsejan la tramitacidn de un Estudio de Detalle
sefialamiento asi como la definicién de los volumenes edificables
ordenanza de aplicacién,

e Copia del informe del Ingeniero de Caminos, Canales y Puertos D, Carlos Limares Merino, de
fecha 20 de junio de 2018. Se trata de un técnico colahorador habitual del Ayuntamiento de
Cercedilla, que fue quien lo solicito.

Este informe técnico tiene por objeto determinar silas infraestructuras que rodean la parcela
en cuestidn retnen las eondiciones necesarias para prestar los servicios adecuados a las
viviendas que se proyectan construir en la misma (que supondrian unos 65,400 m? edificables)
Y, en su caso, los refuerzos que serian necesarios para ello. El técnico infarmante encuentra
viable esta posibilidad y propone tres opciones técnicas concretas, cuya definicién enmarca
en el contenido de un futuro Fstudio de Detalle.

4.- VALORACION URBANISTICA Y RESPUESTA A LA CONSULTA
De la documentacion analizada se deduce lo siguiente:

* la parcela identificada como calle Iglesia, 15 tiene la condicion de suelo urbano pero no de
solar porque no se ha ejecutado aun una parte del viario al que da frente.

No hay ninguna razdn para entender que tlene la categoria de suelo urbano no consolidado.
Tiene asignada una ordenanza de aplicacion directa, no estd incluida en ningtin dmbito de
gestion y tiene definidas las alineaciones en tedo su frente.

s Tal como se deduce de fa informacidn consultada, y segiin acreditan el técnico municipal yel
ingeniero colaborador de) Ayuntamientu, que son los técnicos que conocen el terreno, la
parcela puede adquirir la condicién de solar mediante obras accesorias de urbanizacidn. Por
tanto, le resulta de aplicacidn el art 14.2.3) y se trata de suelo urbano consolidado.

El hecha de que el Ayuntamiento de Cercedllla haya considerado necesario dotar de una

anchura determinada al vial que protongari s calle de los Barrancos hasta su unlén con la

calle Igiesla en paralelo a la via férrea {(inica via que ain no se ha ejecutado del frente viario
de la parcela) por su funcién de conexion urbana, solo debe suponer el sefialamiento precise-
de una alineacion carrigiendo la que, de forma esquematica, se reflejé en las NNSS, pero en
ningun caso ello debe conllevar un cambio tan considerable como el paso de la parcela de la
categoria de consolidade a no consclidado.

o £l Plan Parcial de Reforma Interior que se redacté en 2006 y no se tramité no debe
condicionar de ningiin mado el tratamiento actual de l2 parcela, al no ser un instrumento
urbanistico adecuado al caso.

5.- CONCLUSION

‘4

Ante la cuestion formulada por el Ayuntamiento de Cercedilla sobre “.. si ef criterio seguido pora
clasificar esta parcelo como suelo urbano conso ¢s correcto” cabe informar que, en efectq, se
cansidera correcto.

5
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CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE
¥ ORDENAGION DEL TERRITORIO

En todo caso, y en relacién con una cuestidn como la planteada, se debe poner de manifiesto que son
los servicios técnicos y juridicos municipales quienes mejor pueden pronunciarse sobre algo de indole
tan local, al ser ellos quienes conocen la realidad concreta, otros antecedentes similares y las demis
circunstancias especificas a tener en cuenta.

Madrid, a la fecha de la firma

LA JEFE DEL AREA DE PLANEAMIENTO 3
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de: de el | reslduaias domésticas
97 :ca j11] . domésticas seria de

Et caudal de plaviales aporiado por las parcelas de referencia seria de (8,15+5,39) s = 11,54 I7s,
adoptando-los valores de caltulo especificos para Cercedilla.
Encon  uendcia, el caudal méximo de aportacion serd-de (7,75+6,69) ¥s = 14,44 Is:

Por cansigulente las condiciones ds servicio esperadas eri iz 2ona serian las recogidas en el cuadro
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CARLOS LINARES MERINO

INGENIERO D8 SANINGS, CANALES ¥ PUERFOY
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regultaria una velocidad de 1,66m/s.
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En un tercer escenario, considerando.la red en su estado actual, suponiendo uin hid enel ramal
de la calle de La Iglesia y. of otro en.1a calle de Los Barrancos; obfendriamos un caudal méximo
{(Qpuntatincendiosyde 20,33 Us.. para‘el que con una canduccién de diamelie $100mm, la velocidad
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ESTIMACION DE LA DEMANDA DE SERVICIOS

Co a lo solicitade, se analizan:las infraestiucturas bisicas de competencia muni | (abaste-
cimienlo y saneamiento) existentes en su entormo; con objelo de verificar su ddecuacion a.las.néce-
sidades demandadas par los futuros desarrollos posibles en ia zona.

Considerando una dofacidn de 0,8 m3iiv.dia, el caudal medlo de ld demanda seria de 1,22 Ufs, y
adoptanda un'coellsiente punta medio.de 3, resultaria un caudal’ de 3,88 s, para et que saria
suficienie una conduccion de didmetre $100mm, con una velocidad de 0,47mJs.
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s ON GEOGRAFICA

Los terrencs de referenicia, firidan al Norte con la calle de La iglesid, al Oeéste con el
Navacerrada y calle de Los Barrancos, al' Sur can parcelas edificadas sobre Ia catia

Este conia PARCELA 0809101VL1100N (Calle llesja: 13,4.132 m?), de

ficar con algunas constrascio  en  do ruinoso.

SITUACION TOPOGRAFICA

To mente, 1os terrenos de neia se encuentran entre la cofa 1.221,56, en la interseccion
delacaledeta  aconel FFCCC yla %20 n

nordeste —s  ste, lo que ng ubdes &58 ung d

cor una pendientem  del 21,07%..

SITUACION URBANISTICA
Resultan de apiicacién las Normas Sub  rigs de nla do ¥ cién Pun-
tual de ias mfsmas, relativa a 1o& pardmeélros da cién de la Norma Zonal €8, correspondiente

al Casco Antiguo, que fue aprobado por la Comision dé Urbanismo de Madrid en sesion celebrada
el dla 27 de junjo de 2000, que hacen aplicacion. en el actual dmbilo de fa Zone C8: Casco Antiguo,
yque ‘Sus gpart ¢) Condiciones de Volumen'y D) Con nes s.

Arficulo 2.6.1. Suelo
Aj Ambite teeritorial;

Los terrenos se encuentran clasificados como Sielo Urbanp, en la zona delimitada como Casco
Antigus (CS), segiin se detalla en el Plane de Clasfficacion y Usos del Suele (CUS) adjunto,
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PARCELA CATASTRAL: 0805128VL1100N

Localizacian: CL IGLESIA 15 Suelo, 28470 CERCEDILLA (MADRID)
Clase: Urbano

Uso pringipal: Suelo sin edif.

Superficié g :5.008 m2

E:ASKyDrive\Cercediila calle Cercedilla Cafie igiesia (Zalaziral CEOB12BYL 11Q0NDG0 MW, doox

Para descargar una copia de este documento consulte la siguiente pagina web
Codiao Seauro de Validacion 1eb9bf971802441a942f103c5b9202¢2001

Url de validacién

https://sede.cercedilla es/abs nd/idiarxabsaweb/pag rfirma asp

da de



AYUNTAMIENTO

Para descaraar una copia de este documento consulte la siauiente paaina web
Cédiao Seauro de Validacién 1eb9bf971802441a942f103c5b9202¢2001
Url de valldaclén https://sede.cercedilla.es/abs rx/idiarxabsawe

rfirma.asp

13



28/02/2019 SECRETARIO GENERAL

RICARDO DE SANDE

Firma 1 de 1
TUNDIDOR

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA (Madrid)
Plaza Mayor, 1 — 28470 CERCEDILLA (Madrid) — Telfs. 91-852.57.40 Fax. 91-852.22.00
E-Mail info@cercedilla.es www.cercedilla.es

EL MATOJO SL

28470 CERCEDILLA
MADRID

ALINEACIONES 2017/7 1392

D. RICARDO DE SANDE TUNDIDOR, SECRETARIO GENERAL DEL EXCMO.
AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA

NOTIFICA

Que la Junta de Gobierno Local, en sesién de caracter ORDINARIO ordinaria
celebrada con fecha 27 de febrero de 2019, (actuando al amparo del Decreto de
delegacion 528/2015 y ampliacion de competencias 950/2015), adoptd, entre otros,
el acuerdo del tenor literal siguiente:

2.4.-
El Sr. Alcalde da cuenta de la siguiente Propuesta

ALINEACIONES 2017/7 1392
PRP2019/41
Ref.: 1V/ig

El Concejal Delegado de Ordenacién del Territorio, Medio Ambiente,
Urbanizaciones, Personal, Obras, Servicios y Aguas tiene a bien formular a la Junta
de Gobierno Local, la siguiente,

PROPUESTA DE ACUERDO

Vista la instancia suscrita de fecha 31/07/2017, por EL MATOJO SL, con
NIF B79322905, y nimero de Registro General de Entrada 2017/4932 mediante la
que solicita alineacion oficial de la finca situada en Calle Iglesia, N°15 con referencia
catastral Urbana 0809128VL1100N 0001 MW, a la que acompafia plano de situacion.

Resultando que con fecha 18 de enero de 2018, se emite informe por el
Arquitecto Técnico Municipal, D. Santiago Causapie Olivares del tenor literal
siguiente:

“=D, SANTIAGO CAUSAPIE OLIVARES, ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL
ASUNTO: Escrito presentado por D. Luis Cerrillo Arias, en representacion de “El
Matojo” mediante el que solicita Alineacién Oficial para la finca sita en la ¢/ Iglesia N°
15, con referencia catastral 0809128VL1100NOOO1IMW.
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INFORME: la finca de referencia situada en suelo urbano y de desarrolio
directamente por las N.N.S.S. mediante la Ordenanza Casco Antiguo, tiene fachada a
la prolongacion de la ¢/ Barrancos, ¢/ de la Iglesia y C/ Sin nombre que arranca en la
C/ Campo.

Tanto en la C/ Barrancos como en la C/ De la Iglesia ya existe antecedentes
de alineacién en fincas anexas o préximas, mediante las alineaciones aprobadas por
la Junta de Gobierno Local a la mercantil Espiral 5, S.L. En ambas calles la anchura
marcada es de 10 metros. La anchura a la C/ sin nombre corresponde a su frente y
que seguian las alineaciones aprobadas en su dia es de 8 metros. Asi mismo en
aplicacién de la Ordenanza Casco Antiguo y del articulo 1.5.17 "“linea de edificacién”
en los acuerdos antes mencionados se establecié la linea de edificacién a 3 metros
de la alineacién oficial con el fin de situar un pequefio jardin en fachada tal y como
define la N.N.S.S.

La alineacién en la prolongacion de la C/ Barrancos se realiza en paralelismo a
la linea del ferrocarril de Cercedilla-Cotos siguiendo la misma curva que dicha linea ,
aplicando la nueva Ley 38/2015, de 29 de septiembre del Sector Ferroviario, por lo
que la calle de 10 metros se ha implantado desde la linea de la arista exterior de Ia
explanacién, y la linea de edificacién a partir de 20 metros de la linea de la arista de
la explanacién tal y como se sefiala en el articulo 15 de dicha Ley, si bien dicha linea
puede sufrir modificaciones en funcién de la caracteristicas de la linea.

Dada la especial comp d de las alineaciones y rasantes a tratar y
tomando como base la anchura de los viales de 10 metros y una linea de edificacion
de 3 metros, se considera que rtenme las condiciones necesarias que en aplicacién
del articulo 53 de la Ley 9/2001 del duelo de la Comunidad de Madrid se formule el
correspondiente “Estudio de Detalle de Manzana” mediante esta figura se concrete la
definicion de los volumenes edificables de acuerdo con la especificaciones del
planeamiento vigente y el sefialamiento de alineaciones y rasantes, cuya tramitacion
se realizara segun el articulo 60 y 61 de la LSCM correspondiendo la aprobacion
definitiva al Pleno de la Corporacién, previa solicitud del correspondiente Informe de
Adif a los efectos de la Ley 38/2015

Se adjunta plano de las alineaciones=En Cercedilla, a fecha de firma
electrénica =El arquitecto técnico municipal(FIRMADQ)”

Visto el informe aclaratorio realizado por el arquitecto técnico municipal de
fecha 8 de febrero de 2019, del tenor literal siguiente:

"=D. SANTIAGO CAUSAPIE OLIVARES, ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL
ASUNTO: Aclaracion referente a las alineaciones del Estudio de Detalle.

INFORMA: El articulo 53 punto 2°) apartado a) establece que estas alineaciones
serdn las interiores para la ordenacion de volimenes. Las exteriores vienen
marcadas por el planeamiento general, tal es el caso actual, que la alineacién
exterior la marca las N.N.S5.S. =Cercedilla, 8 de febrero de 2019=Fdo. Santiago
Causapié Olivares=ARQUITECTO TECNICO MUNICIPAL(firmado)”
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Dada cuenta de la propuesta formulada por Tesoreria, respecto a
liquidacién econdmica de la Tasa de Licencia (Alineacién), en virtud de
correspondiente Ordenanza Fiscal vigente, por importe de 62,51€

Esta Concejalia propone:

PRIMERO.- Determinar la alineacion oficial de la finca sita en la Calle Iglesia,
N°15 con referencia catastral Urbana 0809128VL1100N 0001 MW solicitada por EL
MATOJO SL, con NIF B79322905, de conformidad con los informes técnicos
emitidos en fecha 18 de enero y 8 de febrero del afio en curso. Se acompafia el
Plano de la Alineacién Oficial solicitada.

Todo ello sin perjuicio de terceros y dejando a salvo el derecho de propiedad.

SEGUNDO.- Aprobar la liquidacion en concepto de tasa por licencias
urbanisticas (alineacion), por importe de 62,51 €.

TERCERO.- Notificar al interesado, previo abono de la liquidacién
aprobada en el punto segundo.

No obstante, la Junta de Gobierno Local, acordara lo que estime oportuno.

Cercedilla, a fecha de firma e[ectrénica
EL CONCEJAL DELEGADO DE ORDENACION DEL TERRITORIO

La Junta de Gobierno Local adopta el siguiente
ACUERDO

l'JNICO.-Aprobar en todos los términos la Propuesta n° 2019/41
anteriormente transcrita, dando cumplimiento a lo recogido en la misma.

Contra el p a a ner los siguientes recursos:

1.- I c potestativo ante la Junta de Gobierno Local, en el
plazo de un mes a contar desde el dia siguiente al de esta notificacion. Si el acto no fuera
expreso, el solicitante y otros posibles interesados podran interponer recurso de reposicion en
cualquier momento a partir del dia siguiente a aquel en que, de acuerdo con su normativa
especifica, se produzca el acto presunto.

2.- CONTENCIOSO-ADMINISTRATIVO. Ante el correspondiente Juzgado de lo
Contencioso-Administrativo, en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente a aquél
en que se notifique la resoluciéon expresa del recurso de reposicion; o en el plazo de seis
meses a contar desde el siguiente a aquél en que se produzca la desestimacién por silencio del
recurso de reposicion.

Podra interponerse directamente el recurso ante el juzgado de lo Contencioso-
Administrativo en el plazo de dos meses a contar desde el dia siguiente al de esta notificacion.

3.- REVISION. Ante la Junta de Gobierno Local, segln los plazos y objeto previstos
en el articulo 125 de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del procedimiento administrativo comun
de las administraciones publicas.

4.- Cualquier otro que estime conveniente

Cercedilla, 28 de febrero de 2019
EL SECRETARIO GENERAL

Para descaraar una copia de este documento consulte la siguiente paaina web
Cadigo Sequro de Validacion 90853f7527ee48d08de7d027d22950c5001

Url de validacién
Metadatos

httos://sede.cercedilla es/abs n/idiarxabsaweb/aastslian rifeddorfirma.asp
Clasificador: Notificacion RAW -



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA (Madrid)
Plaza Mayor, 1 — 28470 CERCEDILLA (Madrid) — Telfs 91-852.57.40 Fax.91-852.22.00
E-Mail info@cercedilla.es www.cercedilla.es

28/02/2019 SECRETARIO GENERAL

RICARDO DE SANDE

Firma 1 de 1
TUNDIDOR

Para descaraar una cobia de este documento consulte la siauiente paaina web

Cédiao Sequro de Validacién 90853f7527ee48d08de7d027d22950c5001

Url de validacién hitps://sede.cercedilla.es/abs d/idiarxabsaweb/@astellan rifieadorfirma.aso
Metadatos Clasificador: Notificacion RAW - -



— — — I e P ———— = ———————— = — |
iedion QOMOAL A0AIN0Y i i
Q05 S P eppanay)
L0-d o s S 7 St YISTI017ONIH (PuPEW) EINP30IaD 02487 .
v A L vIvosa ) NOIDVIN'TY | soke|y eze|d
2107 015500 _ | VTIIO30430 30 OININYINAAY ONOX3 3, WA a
‘ONVId T30 NOIOWNDIS3a ‘VHo3d | WAIDINAA ODINOIL OLOILINOYHY ONYIdTHQOMNLL | o

ouay 09lgNg oluIey — — 3uay o2lgNd owog — — — ejsandoud uoieauly |EI1940 UOIOBBUIY

VAN3ATT _
.




Alfredn ("arda Ahella, Urbanista. Arauitecto Colegiado COAM n° 3.140

Tl

ACLARACIONES A LAS CUESTIONES PLANTEADAS VERBALMENTE
POR EL ARQUITECTO MUNICIPAL
EN REUNION DE 11 DE MARZO DE 2021
EN EL AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA
EN RELACION CON EL
“ESTUDIO DE DETALLE DE AJUSTE DE ALINEACIONES,
DEFINICION DE RASANTES Y ORDENACION DE VOLUMENES
DE LA PARCELA CATASTRAL DEL N° 15 DE LA CALLE IGLESIA,
PERTENECIENTE A LA MANZANA DELIMITADA POR
LAS SIGUIENTES CALLES DEL CASCO TRADICIONAL DE CERCEDILLA:
.- AL NORTE: DE LA IGLESIA,
.- AL ESTE DE NORTE A SUR: RONDA DE LA IGLESIA, TRAVESIA
SOLANA, SOLANA, REGISTROS,
.- AL SUR: DEL CAMPO, Y
.- AL OESTE: BARRANCOS, Y EMPALME BARRANCOS/DE LA IGLESIA,
Y, AL NOROESTE, POR LA LINEA C9 DEL FERROCARRIL
DE CERCANIAS DE MADRID DENOMINADO
FERROCARRIL ELECTRICO DEL GUADARRAMA”,
PRESENTADO PARA SU APROBACION INICIAL EN EL REGISTRO
GENERAL DEL AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA
EL 4 DE MARZO DE 2020 (ENTRADA N° 2020/1925).

0.-Presentacion

El presente documento de “ACLARACIONES...” se aporta al expediente del referido “ESTUDIO DE
DETALLE DEL N° 15 DE LA CALLE IGLESIA” iniciado el 4 de marzo de 2020 (entrada n°
2020/1925) en aplicacion del articulo 53.1.e de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comtin de las Administrciones Publicas:

Articulo 53. Derechos del interesado en el procedimiento administrativo.

1. Ademas del resto de derechos previstos en esta Ley, los interesados en un procedimiento
administrativo, tienen los siguientes derechos:

e) A formular alegaciones, utilizar los medios de defensa admitidos por el Ordenamiento Juridico, y

a aportar documentos en cualquier fase del procedimiento anterior al tramite de audiencia, que
deberan ser tenidos en cuenta por el érgano competente al redactar la propuesta de resolucién.

Galapagar, 20 de Julio de 2021

I

Fdo: Alredo Carda Abella. Técnico Redactor
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Alfredo Carda Ahella. Urhanista. Arquitecto Colesiado COAM n° 3.140

1. Comprobar la relacion de propietarios afectados.
2. Promotor: EL MATOJO SL.- Acreditar propiedad.

Tal y como consta en el Estudio de Detalle (pagina 4) presentado para su tramitacién municipal en
marzo de 2020, el ambito del mismo corresponde a la manzana del Casco Tradicional del niicleo urbano

de Cercedilla delimitada por las siguientes calles:

.- al Norte: de la Iglesia,

.- al Este de Norte a Sur: Ronda de la Iglesia, Travesia Solana, Solana, Registros,

.- al Sur: del Campo,

.- al Oeste: Barrancos, y empalme Barrancos/de la Iglesia

.-y, al noroete, por la linea C9 del ferrocarril de Cercanias de Madrid denominado Ferrocarril

Eléctrico del Guadarrama”.

Este ambito se divide en dos:

Delimitacién de la manzana objeto del Estudio de Detalle y del n® 15 de la calle de la Iglesia sobre la
cartografia catastral.

- la parcela del n° 15 de la Calle de la Iglesia con Referencia Catastral
0809128VL1100NO00IMW (finca registral n® 2.588 del Registro de la Propiedad n° 2 de San
Lorenzo de El Escorial) , que ocupa (4.940,15 m2 de superficie) el 32,8 % de la superficie total
de la manzana (15.059,02 m2 de superficie), y se situa en la esquina Noroeste de la misma.

.- y el resto de las parcelas de la manzana (10.118,80 m2 de superficie) formado por 31 parcelas
catastrales, con una estructura parcelaria irregular y compleja (propia de un nicleo tradicional de
montafia), con muy diversos grados de compactacion por la edificacidon residencial, con una
mezcla también compleja de tipologias tradicionales y renovadas o actuales, y con un predominio
claro de la edificaciéon compacta en manzana cerrada irregular de dos y tres plantas de altura.
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Alfredn Carda Ahella Tlrbanista. Arquitecto Colegiado COAM n° 3.140
C/

En el primer 4mbito (la parcela del n® 15 de la calle de la Iglesia), el Estudio de Detalle, en aplicacion de
las prescripciones expresas municipales (ver pagina 10 del Apartado 1.1. Antecedentes del Estudio de
Detalle), desarrolla la exacta definicién de las alineaciones y rasantes oficiales y de la ordenacion de
volumenes de la parcela.

En el segundo ambito (las 31 parcelas catastrales restantes de la manzana), el Estudio de Detalle, en
aplicacion del articulo 53.1 de la Ley 9/2001 del Suelo de la CAM

Articulo 53. Funcién y limites.

1. El Estudio de Detalle, que debera comprender manzanas o unidades urbanas equivalentes completas,
tiene por funcidn, en las dreas y los supuestos previstos por los Planes Generales y, en su caso, los
Planes Parciales, la concreta definicion de los volimenes edificables de acuerdo con las
especificaciones del planeamiento y el sefialamiento de alineaciones y rasantes.

el Estudio de Detalle tiene como tinico contenido funcional la comprobacién de que la ordenacion de
detalle del n° 15 de la Calle de la Iglesia no afecta a las alineaciones y rasantes consolidadas de sus 31
parcelas catastrales.

El propietario del primer ambito (n° 15 de la Calle de la Iglesia con referencia catastral
0809128VL1100N0001MW, finca registral n° 2.588 del Registro de la Propiedad n° 2 de San Lorenzo de
El Escorial, con el 100% del plano dominio, es la mercantii “EL MATOJO S.L”., con CIF n°
879322905, y con domicilio a efecto de notificaciones en la Avenida de la Constitucion n® 84, CP 28460
Los Molinos (Madrid).

Registrado INFORMACION REGISTRAL

[F FRPANA

NOTA SIMPLE:
REGISTRO DE SAN LORENZO DE EL ESCORIAL N°2

Fecha de Emisién: UNO DE JUNIO DEL ANQO DOS MIL VEINTIUNO

Petlcicnario: CERMOL 79 SA

DESCRIPCION DE LA FINCA
FINCA NUMERO 2588 DE CERCEDILLA
CRU: 28131000247389

Naturaleza de |a finca: RUSTICA.
SITIO GERRO COLGADO
ANTON AL CERRO COLGADO

Superficle del tarrano: 13973 m2.
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Linderos:

Norte, CAMINO DEL BARRANCO Y FERROCARRIL ELECTRICO DEL GUADARRAMA.
Sur, JUAN MONTALVO.

Este, FINCA OE MANUEL ALVAREZ.

Qeste, CAMINO DEL BARRANCO.

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR N..F. TOMOQ LIBRO FOLIO ALTA

MATOJO SL A79322905 3353 207 1685 4
100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominio por titulo de aportacion.

Formallzada an escritura con fecha 20/12/89, autorizada en MADRID, GONZALO GERONA PENA, n® do
protocolo 3.809,

Inscripcion: 4* Tomo: 3.353 Libro: 207 Folio: 165 Fecha: 17/08/2004

CARGAS

NO hay cargas registradas

hitp:ffwww.registradores.org Pag. 2

L& autentcufad de esle dasumenla se Hiede comprobar mediante su codigo sequro de venficanan (CSY) en Mtp:/www regrsiradoras orgicsy
C8V: 9212100121084843
Huella: b2d2340-a60209¢3-3a0¢11718-9681863b-14411914-7 026461 1-33¢(cBI5-61665002

En aplicacion de los articulos 60 y 59.4.b) 1° de la Ley 9 2001 de suelo de la CAM

Articulo 60. Procedimiento aprobacion de los Estudios de Detalle...
El procedimiento de aprobacion de los Estudios de Detalle y los Catilogos de bienes y espacios
protegidos elaborados con caracter independiente se sustanciard en la forma dispuesta en el articulo

anterior, ...
Articulo 59. Procedimientio de aprobacion de los planes Parciales y Especiales
4. Cuando se trate de Planes Parciales o Especiales de iniciativa particular

b) Aprobado inicialmente el Plan, la instruccion del procedimiento se desarrollara conforme a lo

dispuesto en el numero 2, salvo lo siguiente:
1.° La aprobacion inicial y la apertura del tramite de informaciéon publica debera neotificarse

individualmente a todos los propietarios afectados.

la aprobacion inicial del Estudio de Detalle y la pararela apertura del tramite de informacion publica,
debera notificarse a los propietarios de su segundo ambito: las 31 parcelas catastrales restantes de la
manzana. Estos propietarios constan en el padron municipal del IBI, cuyas referencias catastrales se
adjuntan en el plano y la tabla siguientes:

Pagina 101 de 154 4



4Z0Z 30 OINNS ‘V'E OfOLYN T3 IAINMOBL

OLIBNY 13 K3 SOOINTONI STIEINNM
SINIIE SO IC STTVULSV.LYD SVIONTUIITN
00ah VIVIRE
TYHIDINMN OLIALINDYY TV STNDISVEVIOV

VTIIg3IJUED 30 SSNlN 8V1 30 07

SAL000NGOLE TALLLB0RD
MSLOOONDOL L TALLLEORO

HNEO00ONDOLLTALOLRO6E
IAZ0OOONOOLLIALOLROE0

MLLOODNOOLLIALOLEOS0 | @y s |
gllll apT YONCH i

LYP000NODL L 1AS01 6080
HAL000NOOLE TASO16080
302000N0OL 1 TASO L6080 \\
MILODDNOD} L TAS018080 |

,_x

IJ0LOONOOL L TAZOLE0B0
dSE000NOOL L TAZBLE0B0
OVY8000N00L1 TAZOLE080

1d2000N00 1L TAZOLE6080
NOS00ONOOLLTAZDIE0RO

AS000NGOLLTAZOLEORO

LNrO0ONCOL L TAZ0L608D
UYACOOONOOL L TAZOLE020
31ZO0ONOOL L IAZDLE6080
M LD0ONOOL L TIAZDL 6020

MALDOONGOLLTALZ 16080

FAGLOONOOL L TAZZLG0BO

MO LODONOOL L IAZZLE080 Py Oy HIBLOONOOL L 1ALZ 16080
OYL10ONOOL L IALZIE080
AMS | 00NOOILTALZLE080
SOPLOONOOL L 1ALZ16080
VWELOONOOL L TALZ L6080
[80L00ONOOL L 1ALZ L6080
dXZI0ONOOLL1ALZ16080
OZ1100NOOLLIALZIE080
180L00NODL L TALZ L6080

BOSZOONOOLLTIALZLE0R0
TIvZOONDOL L TALZ 16080
MNEZOONOOL L TALZLE0B0
A FLIALZ L6080

_ | dXG000NOOIEIALZLE0B0
j» ‘..!.,. =5 | OZBDOONOOL L 1ALZL6090
...\Q__ 182000N00L 1 TALZ16080

it p-ti 2| M119000N0OL L IALTLE0S0
| = & | ANSO0ONOOL LIALZLE080
\ 8 \&.V\ F | ArP000NOOLLIALZI6080
F ) T4t | MHE0DONOOLLTALZI6080

wiem | 3OZ000NDDL L IALZI6080

S ML000NODLLTALZLE080
e T L

Péagina 102 de 154

e

FIZ0OONOOLLIALOLGOBD
MX)1000N00LLTIALOLEOBO

i = \l
(- " sy estuvy ) ¥(|SYY EBPIED) Opay [y



Alfredo Carda Abella, Urbanista.

0809128VL1100NOCOTMW

0809101VL1100N0O001KW
0809101VL1100NOQO2LE
0809102VL1100NOO0O1RW
0809102VL1100N0002TE
0809102VL1100NO003YR
0809102VL1100NO004UT
0809102VL1100N000OSIY
0809102VL1100N00060OU
0809102VL1100N0007PI
0809102VL1100NO008SAO
0809102VL1100N0009SP
0809102VL1100N0010PI
0809108VL1100N0001SW
0809107VL1100NOOO1EW
0803129VL1100N0001OW
0809105VL1100N00O1IW
0809105VL1100N00020E
0809105VL1100N0003PR
0809105VL1100NOOD4AT
0809104VL1100NO001XW
0809103VL1100NODO1DW
0809109VL1100N0001ZW
0908101VL1100N0O0O1TW
0908101VL1100N0002VE
0808101VL1100NO0OO3UR
0809110VL1100NOOO1EW
0809112VL1100N0001ZW
0809111VL1100NO001SW
0809111VL1100NOO02DE
0809111VL1100NODOIFR
0809113VL1100NOD01UW
0809114VL1100NOOO1HW

Arquitecto Colegiado COAM n° 3.140

CL IGLESIA 15
CL IGLESIA 13

CL RONDA IGLESIA 1

CL RONDA IGLESIA 17
CL RONDA IGLESIA 15
CL RONDA IGLESIA 13

CL RONDA IGLESIA 5

CL RONDA IGLESIA 7
CL IGLESIA 1(A)
CL IGLESIA 1(A)

CL RONDA IGLESIA 1 (D)

CL SOLANA 22
CL SOLANA 30 (A)

CL SOLANA 28

CL SOLANA 30 (B)
CL SOLANA 32

0803115VL1100NO001WW CL SOLANA 34

0B09116VL1100NOCO1AW
0809117VL1100N0001BW
08092118VL1100NO0O1 YW
0809119VL1100NQOD1GW
0809120VL1100NCOO1BW
0809121VL1100NO001YW
0809122VL1100N0001GW
0809132VL1100N0OO1OW
0808123VL1100NCO01QW
0809130VL1100NOCO1FW

CL SOLANA 36
CL SOLANA 38

CL SOLANA 40

CL REGISTROS 26
CL REGISTROS 28
CL REGISTROS 30
CL DEL CAMPO 2
CL DEL CAMPO 40
CL DEL CAMPO 4

CL DEL CAMPO 6 (A)

0809131VL1100N000T1MW CL DEL CAMPO 8

0809124VL1100NO001PW
0809125VL1100NO0OILW
0809126VL1100N000T TW
0809127VL1100NOOO1FW
0809127VL1100N0002GE
0809127VL1100NOCO3HR
0808127VL1100N00044T
0809127VL1100NO00SKY
0809127VL1100N0O00ELY
0809127VL1100N0007BI
0809127VL1100N000BZO
0809127VL1100NOC00OXP
0809127VL1100N0010B|
0809127VL1100N0011Z0
0809127VLA100N0012XP
0809127VL1100NCO108BI
0809127VL1100NO013MA
0803127VL1100N0014QS
0809127VL1100NO015WD
0809127VL1100NOO17RG
0809127VL1100NO018TH
0809127VL1100N0019YJ

0809127VL1100N0020RG
0809127VL1100N0021TH
0809127VL1100N0022Y.)
0809127VL1100N0023UK
0809127VL1100N0024IL
0809127VL1100N002508

CL DEL CAMPO 8 (B)
CL DEL CAMPO 8
CL DEL CAMPO 10

CL DEL CAMPO 12
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3. Calculo edificabilidad excesivo: Carlos Linares 6400 ------ 8687,10 NO.
No pueden calcular ocupacion por tres plantas. No me gusta la expresion —
superficie maxima edificable.

3.1 rficie maxima edificable”.

El término “superficie maxima edificable” no es ninguna innovacién de la terminologia urbanistica
establecida por las NNSS de 1985 en vigor Cercedilla de las que el Estudio de Detalle es una figura de
desarrollo.

En efecto, en el apartado 2.1.5 Terminologia de las Normas Urbanisticas de las NNSS de Cercedilla,
constan las definiciones de los siguiente conceptos urbanisticos:

2.1.5.8. Edificabilidad

2.1.5.28.

2.1.5.29.

2.1.5.30. Superficie edificada

siendo pues el término “superficie maxima edificable” utilizado en el Estudio de Detalle, el equivalente
al de “Superficie maxima de ocupacion” definido en las NNSS aplicado a la edificabilidad.

3.2.- Sobre el calculo de la suverficie edificable multinlicando la ocunacidén nor
tres plantas.

Las NNSS de Cercedilla regulan la superficie maxina edificable (y el volumen maximo edificable) en la
zona del suelo urbano del nticleo clasificada como Casco Antiguo (CS en los planos), sin asignar un
coeficiente de edificabilidad (en m2 construibles por m2 de suelo) y/o de volumetria (en m3 construibles
por m2 de uelo) homogéneos aplicables a la superficie de cada parcela, sino mediante la definicién para
cada parcela de un “sélido capaz” resultante de multiplicar la superficie mdxima de ocupacion por el
numero maximo de plantas sobre rasante (se obtiene asi, para cada parcela, la edificabilidad maxima
sobre rasante en m2 construibles por m2 de suelo) y/o por la altura maxima edificable (se obtiene asi,
para cada parcela, la volumetria maxima sobre rasante en m3 construibles por m2 de suelo).

Este es un hecho objetivo, incontrovertido, pacifico, expresamente prescrito en las Normas Urbanisticas
de las NNSS de 1985 (articulo 2.6.1 Suelo Urbano. Casco Antiguo CS, péagina 31 y siguientes, C)
Condiciones de Volumen), en la “Modificacién Puntual de las Nomas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Cercedilla, relativa a los parametros de ordenacion de la Norma Zonal CS, correspondiente
al Casco Antiguo” (BOCM del martes 18 de Julio de 2000; articulo 2.6.1 Suelo Urbano. Casco Antiguo
CS, C) Condiciones de Volumen), en la Cédula Urbanistica de 16 de junio de 2014 relativa al n° 15 de la
Calle Iglesia, y en la practica habitual municipal de la intervencion en las licencias concedidas desde
1985 en el Casco Antiguo.

Cosa muy distinta es que la referida “Modificacion Puntual de las Nomas Subsidiarias de Planeamiento
Municipal de Cercedilla, relativa a los parametros de ordenacion de la Norma Zonal CS, correspondiente
al Casco Antiguo” de 2000, venga a introducir la siguiente puntualizacion en la configuracién
constructiva de la planta seunda (la Gltima: baja mas dos) de la ordenanza CS del Casco Antiguo:

Pagina 104 de 154



Alfredo Carda Abella, Urbanista. Arquitecto Colegiado COAM n° 3.140

“La altura maxima era de 3 plantas (baja + 2) de las cuales, la planta segunda sera bajo cubierta
abuhardillada.

y vena a reducir la altura maxima construible de los anteriores 10 ml, a los nuevos 7 ml

Obviamente, esta reduccidn de la altura maxima y esta obligacion de equiparar el forjado de techo de la
planta segunda con el pafio inclinado de cubierta (ambas introducidas por la referida “Modificacién
Puntual de las Nomas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Cercedilla, relativa a los parametros
de ordenacion de la Norma Zonal CS, correspondiente al Casco Antiguo” de 2000), determina una
reduccion de la “superficie util vividera real” de esta planta segunda, pero en absoluto determina una
reduccion de la superficie maxima edificable que sigue siendo la comprendida, en los tres forjados de
piso de las plantas baja, primera y segunda, entre las caras exteriores de los muros perimetrales del
edificio: exactamente igual que antes de la referdia Modificacion Puntual de 2000..

Calculo edificabilidad excesivo: Carlos Linares 6400 ------ 8687,10 NO.

33 de la edificabi n° 15 de
Iglesia entre el del Informe de Carlos Linares v el del Estudio de Detalle.

El referido Informe de D. Carlos Linares es de fecha 20 de junio de 2018, y se titula

CON UNA
DE 6.400 M2 DE

En el penultimo parrafo de la pagina 5 del Informe, se justifica la “superficie aproximada de 6.400 m2
de edificacion” en base a la cual se redacta el mismo:

epig
Por su parte, el referido “ep 2 de la Norma” es del siguiente tenor literal (también en la pagina 5
del Informe):
2 ol forido | 315 se 18
de

Asi, resulta evidente que el “céalculo de la edificabilidad del n° 15 de | Calle Iglesia” contenido en el
Inform de junio de 2018 de D. Carlos Linares, no es tal “calculo”: es, en los propios terminos del
Informe, una “edificabilidad esperada aproximada” que podria ser la resultante de la aplicacion del
criterio del “solido capaz” establecido en las NNSS de Cercedilla, si éste se llevase a cabo, cosa que el
Informe no hace.
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Entre las muchas posibles concausas de por qué el Informe de D. Carlos Linares de junio de 2018 se
basa en una “edificabilidad esperada aproximada™ que podria ser la resultante de la aplicacion del
criterio del “sélido capaz” establecido en las NNSS de Cercedilla, pero sin llevar a cabo esta aplicacion,
destaca una definitiva: cuando D. Carlos Linares redacta su informe en junio de 2018, alin no esta
definida la alineacion oficial Noroeste del n® 15 de la Calle Iglesia. Es pues imposible, en junio de 2018,
aplicar el criterio del “sélido capaz” establecido en las NNSS para determinar la superficie maxima
edificable sobre rasante del n° 15 de la calle Iglesia, puesto que éste se basa en la previa definicion
geometrica precisa de esta alineacion oficial Noroeste del solar.

En efecto, la aprobacion municipal de la alineacion oficial Noroeste a via publica del n® 15 de la calle
Iglesia, se produce por Acuerdo de la Junta de Gobierno Local de 28 de febrero de 2019 : pasados ocho
meses de la fecha del Informe de D. Carlos Linares que nos ocupa.

En marzo de 2020 (pasados 21 meses del referido Informe de D. Carlos Linares y 13 meses desde la
aprobacion municipal de la alineacioén oficial Noroeste a via publica del n° 15 de la calle Ilesia), el
“Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y Ordenacion de Volumenes de la
parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia”, si que lleva a cabo la aplicacion cartograficamente
precisa del criterio del “solido capaz” establecido en las NNSS para determinar la superficie maxima
edificable sobre rasante del n° 15 de la calle Iglesia. En el plano n°® 7.- Superficies de Ocupacién y en las
paginas 42 y 43 (Gltimas) del Estudio de Detalle se lleva a cabo el “céalculo” oficial de la superficie
maxima edificable del n° 15 de la calle Iglesia con la que se redacta el Estudio de Detalle:

ARITR EXTERSCN F L&
EXPLAMACION DE LA VIA FRRREA
(2 vl dade ol ofe]

ZONA D€ COMINIO PUELICO DE
LA VIA FERAEA (S ml desde b
ardutn nmtetor)
s FEATRRTOO 08 LAY

FPFEE RIS B OCUPALMIN

e FEARSETEG DE LA PARCILA BEEIAL

GESARROLLO DE LAS HHES OF CERCEDILLA

L ¥
¥ AU L ELE RS TRIO0 BE deAE AR,
FLLNO W T JUSERTICILE D8 DOUPACEON

ESCALE 1) 300

PROMUSVE EL MATRUO 3.4, 0GIUBRE B 201@
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Paginas 42 y 43 del ED

2.2.2.- superficies y aprovechamientos asignados por el Estudio de Detalle

S. EDIFICABLE
BLOQUE OCUPACION (M2) SOBRE RASANTE N2 DE VIVIENDAS
(m2)
B1 223,50 670,50 9
B2 245,40 736,20 10
B3 255,40 766,20 14
B4 322,70 968,10 14
B5 238,70 716,10 11
B6 250,29 750,87 10
B7 256,60 769,80 9
B8 344,54 1.033,62 9
B9 131,55 394,65 5
B10 272,50 817,50 10
B11 194,00 582,00 4
TOTAL 2.735,18 8.205,54 105,00
Superficie total inicial 4.940,15
Cesidn al DP Ferroviario 170,64
Cesidn al DP Municipal {calle) 902,12
Superficie neta final 3.867,39
Superficie de ocupacion 2,735,18
Superficie patio interior 1.132,21 3.867,39
Superficie maxima de ocupacion 2.735,18
Superficie maxima edificable 8.205,54
NuUmero maximo de viviendas (78,5 m2c medios) 105 vivs

Como se puede comprobar, la ordenacion definida en el presente Estudio de Detalle se encuentra en
todos sus parametros cuantitativos por debajo de la ordenacion asignada por las Normas Subsidiarias de
Cercedilla, reduccién derivada de las caracteristicas geométricas y altimétricas iniciales del ambito.

DETERMINACION NNSS VIGENTES ESTUDIO DE DETALLE C/ DIFERENCIAS

IGLESIA 15
S. OCUPACION 2.895.70 2.735.18 - 160,52 (-5.54 %)
S. EDIFICABLE 8.687,09 8.205,54 - 481,55 (-4,97 %)
N° de viviendas 140 105 -35(-25%)

Como se puede apreciar, , una vez definida la alineacidén oficial Noroeste a via publica del n° 15 de la
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calle Iglesia, la superficie tedrica maxima edificable asignada al solar por las NNSS:
((1.814 + 110) + (1.945 * 0,5)) * 3 = 8.689,5 m2e

Se ve reducida a 8.205,54 m2e por el Estudio de Detalle en atencién a la minoracion de la superficie
interior a los bloques “no ocupada” por los patios de bloque.

En resumen, la diferencia entre los 6.400 m2e “estimados” en junio de 2018 por el Informe de D. Carlos
Linares, y los 8.205,54 m2e establecidos por el ED en marzo de 2020 en la aplicacién justificada del
criterio del sélido capaz” de las NNSS al solar del n° 15 de la calle Iglesia resultante de la aprobacion de
sus alineaciones oficiales en febrero de 2019 (una diferencia de 1.805,54 m2e: el 22 % de 1 asignada por
el ED), estd inapelablemente justificda en el expediente: se deriva de comprar un dato esperado
aproximado, establecido por un método desconocido cuando auin no estaban definidas las alineciones
oficiales del solar, con un dato resultante de un procedimiento preciso y riguroso de aplicacién del
criterio del “sélido capaz” establecido en las NNSS al solar resultante de la aprobacion municipal de las
alineaciones oficiales del n° 15 de | calle Iglesia.

4. Si los bloques tienen 7+2,5 ml de altura, dejar claro se permiten dos plantas. Estos
2,50 m no pueden ser otra planta detinada a uso lucrative. Sera sétano/semisotano.
DEJAR ESTO MUY CLARO.

Que la altura maxima edificable sobre rasante es, en la totalidad del n° 15 de la calle Iglesia, de baja, una
y bajo cubierta, con independencia de que la altura interior de fachada sobrepase los 7 ml (hasta un
méaximo posible de 7 + 2,5 = 9,5 ml) es algo literalmente establecido en el Estudio de Detalle en sus
paginas 28:

.C) Condiciones de Volumen):

La altura maxima serd de 3 plantas (baja + 2) de las cuales, la planta segunda serd bajo cubierta
o abuhardillada.

La altura maxima permitida sera de siete metros y vendra determinada por la distancia medida,
desde el punto medio de la rasante de la acera o del terreno en contacto con la edificacion, hasta
el punto de interseccion entre el paramento de fachada y la parte inferior del forjado inclinado de
la cubierta. La misma altura debera observarse en la fachada opuesta del fondo de parcela, patio
o medianeria siempre que no exista una diferencia de cota superior a 2,5 m.

28-29:

En resumen algo menos arido que el de la terminologia de una ordenanza urbanistica, se trata de
una ordenacion sencilla, basada en el patrén de los Cascos Tradicionales residenciales en
manzana cerrada sin patio de manzana (con patios interiores de parcela), con edificios en
tipologia de vivienda colectiva, cerrando fachada continua sobre la alineacién a via piblica entre
los linderos laterales, con tres plantas sobre rasante (baja, una y bajo cubierta)...

40-41:
8.- Sobre cada uno de estos 11 edificios independientes sobre rasante, el presente Estudio de Detalle no
altera lo mas minimo (no puede alterar) las determinaciones de alturas de la Ordenanza de aplicacion

que ya hemos resumido en las paginas 29-30 anteriores (apartado 2.1.1. Ordenacién general):
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Geométricamente, la altura maxima permitida sobre rasante para esta volumetria general de dos
plantas y bajo cubierta sobre rasante, es de siete metros, medidos, en la fachada exterior a via publica,
desde el encuentro del plano vertical de la fachada exterior a via publica con el plano horizontal de la
rasante de la acera (o, si no existiese acera del terreno en contacto con la edificacion), hasta el
encuentro del mismo plano vertical de la fachada exterior a via publica con el plano inferior del
forjado inclinado de cubierta.

Esta medicion se gestionara del siguiente modo en el caso de rasantes de acera inclinada: se divide el
plano de fachada exterior a via publica en tramos con desniveles de rasante de la acera no superiores
a 1,5 ml, y se aplica la medicion de la altura maxima a via publica de este tramo del edificio, en u
punto medio (obviamente esta altura maxima ira creciendo “rasante abajo” e ird decreciendo “rasante
arriba, hasta los dos extremos del tramo).

Esta medicion se gestionara del siguiente modo en las fachadas interiores del edificio:

.- si el punto de la fachada interior en el que se mide la altura maxima de la misma guarda con
el punto correspondiente de la fachada exterior, un desnivel no superior a 2,5 ml, se trasladara
horizontalmente al punto de la fachada interior la altura méxima correspondiente al punto de
la fachada exterior (en teoria se podria llegar a tener una altura maxima interior de 7 + 2,5 =
9,5 ml.

.- si, por el contrario este desnivel es superior a los 2,5 ml, e medira la altura maxima interior
siguiendo el método para medir la altura méxima exterior pero sin relacion ninguna con la
altura maxima exterior resultante: esto es con una altura maxima interior de 7 ml sea la que
sea la altura maxima exterior, o dicho, de otro modo, con una edificacion escalonada en sus
alturas maximas exterior e interior.

Respecto de la posibilidad de destinar el volumen resultante de estos posibles 2,5 ml de exceso de altura
del frente de fachada interior sobre los 7 ml de altura maxim del frente de fachada interior, a s6tanos o
semisdtanos, es una posibilidad (ver articulo 2.1.5.8. de las Normas Urbanisticas de las NNSS en vigor)
que en modo alguno es incompatible con destinr este tedrico volumen “extra” a una mayor altura de psio
(de suelo a techo) de las tres plantas maximas sobre rasante: baja, una y bajo cubierta.
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5. Se describe en formato texto las secciones viaria. DEFINIRLAS

GRAFICAMENTE también.

Ahi va la definicion grifica que de las secciones funcionales del viario que se corresponde con su
definicion escrita de las paginas 33 y 34 del Estudio de Detalle y de los planos de planta del Estudio de
Detalle.

Las secciones del viario propuestas son las siguientes:

.- Calle de la Iglesia en su tramo del frente Norte de sun°® 15:

CARACTERISTICAS DE LA
SECCION FUNCIONAL

Ancho entre alineaciones (ml)
Esquema funcional de Sur a Norte

Sentidos de circulacion rodada

Aparcamientos en borde de

calzada

ESTADO PROPUESTO
EN EL ESTUDIO DE
DETALLE

10,00

2 acera/2,5 PK fila/3,5
calzada/2 acera

Un tnico sentido Oeste-
Este en calzada de 3,5 ml
en fila, margen Sur, de 2,5
ml de ancho

ESTADO ACTUAL

7,65 (medio)

0,95 acera/1,90 PK fila/3,33
calzada/1,47 acera

Un uanico sentido Oeste-Este
en calzada de 3,33 ml

en fila, margen Sur, de 1,95
ml de ancho

= 7.00uUG 3.5000 2 5000 2.0000
Calzada de un
Acera e . ; :
Norte ‘ finico sentido PK en fila Acera

Calle lglesia frente a sus n® 42 y 40

- Calle Barrancos en su tramo del frente Oeste del n° 15 de la C de la Iglesia:

CARACTERISTICAS DE LA
SECCION FUNCIONAL

Ancho entre alineaciones (ml)
Esquema funcional de Oeste a

Este

Sentidos de circulacion rodada

ESTADO PROPUESTO
EN EL ESTUDIO DE
DETALLE
10,00

2 acera/3
calzada/2 acera

calzada/3

Doble sentido en calzada
de 3 + 3 = 6,00 ml sin
fondo de saco
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ESTADO ACTUAL

7,41 (medio)

0,25 acera/1,80 PK fila/2,10
calzada/1,80 PK fila/1,46
acrea

Doble sentido en calzada de
2,10 ml en fondo de saco.
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Aparcamientos en borde de en bateria, tres plazas en En fila, a ambos lados mas o

calzada el antiguo fondo de saco menos contrapeados, de 1,80
suprimido como tal. ml de ancho.
10.0000
- 7.00G0 6.0000 - 20000
Accra . Acors;
Oeste = Calzada de dos scntidos coera

Calle Barrancos frente al n® 14
de la Avda. de Ramon y Cajal

.- prolongacion Norte de la Calle Barrancos y Suroeste de la calle Iglesia en el frente del n° 15 de
la calle Iglesia a la via del ferrocarril:

CARACTERISTICAS DE LA ESTADO PROPUESTO EN EL ESTUDIO DE

SECCION FUNCIONAL DETALLE
Ancho entre alineaciones (ml) 10,00
Esquema funcional de Sureste a 2 acera/3 calzada/3 calzada/2 acera
Noroeste
Sentidos de circulacion rodada Doble sentido en calzada de 3 + 3 = 6,00 ml sin fondo de
saco
Aparcamientos en borde de en fila, margen Noroeste, de 2,00 ml de ancho.
calzada
| RARNIHRS
- 2,333 RSN —-— D S —
Acera o
PK scgiin
Norceste tramo L Calzada de daos sentidos Acera

Calle Barrancos al Sur del cruce
de. Ferrocarrvil de calle lglesia
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bl
.- Frente a la calle Sin Nombre (adarve de la calle del Campo): vial de 8 ml entre alineaciones, de
trafico compartido, con diferenciacion en el pavimento (sin bordillos) de dos aceras de 2,25 ml y
una calzada central de 3,5 ml. De doble sentido de circulacion con prevalencia del sentido
Noroeste-Sureste.
8.0000
2.2500 25000 22500
Calzada dc dos
sentidos de tréfico
Acera i compartido con .
Ac.e[fl sin yI ! Acera sin
bordillo prevalencia de bordill
Oesle salida Norle—Sur oraillo Este

Calle Sin Nombre
(adarve calle Del Campo)

6. Viario exterior apartado 2.1.3. Definir grificamente y hacer una seccién del
viario en donde se indiquen los volimenes, su altura y escalonamiento.

En el esquema adjunto y en el anexo 6 en formato DWG se recoge la volumetria en alzado a via publica
del Estudio de Detalle sobre la seccién de la rasante de este frente a via publica. Obviamente la
organizacién de huecos no es vinculante: es puramente indicativa de una de las muchas soluciones
posibles a materializar en el Proyecto de Edificacién. Los escalonamientos de los distintos cuerpos
edificados si que son vinculantes.
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7. Secciones transversales de todos los volimenes para saber cuales van a ser
interiormente 7 + 2,50 ml = 9,50 ml.

En los esquemas adjuntos y en el anexo 7 en formato DWG se recogen las cinco secciones transversales
que definen la volumetria de los bloques de ediicacién que component el Estudio de Detalle, sefialandose
las cotas de las alturas de edificacion en todas las fachadas exteriores (a via publica) € interiors (a patio de
manzana). Obviamente la organizacién estructural apuntada en estas secciones no es vinculante: es
puramente indicativa de una de las muchas soluciones posibles a materializar en el Proyecto de
Edificacion. Los escalonamientos de los distintos cuerpos edificados y sus alturas si que son vinculantes.

\\
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8. Insuficiencia de las infraestructuras y necesidad de un analisis mas extenso
sefialando las mejoras necesarias de las instalaciones, segin el informe del Ingeniero
Municipal.

Tal y como consta en los Antecedentes del “Estudio de Detalle de ajuste de alineaciones, definicion de
rasantes y ordenacion de volumenes de la parcela catastral del n° 15 de la calle Iglesia, perteneciente a la
manzana delimitada por las siguientes calles del casco tradicional de Cercedilla:

.- al norte: de la iglesia,

.- al este de norte a sur: ronda de la iglesia, travesia solana, solana, registros,

.- al sur: del campo, y

.- al oeste: barrancos, y empalme barrancos/de la iglesia,

v, al noroeste, por la linea C9 del ferrocarril de Cercanias de Madrid denominado Ferrocarril

Eléctrico del Guadarrama’”,
presentado para su aprobacion inicial en el registro general del Ayuntamiento de Cercedilla en marzo de
2020, la primera referencia municipal oficial al mismo est4 en la

8.1.- 16 de junio de 2014: Cédula Urbanistica (“Caracteristicas Urbanisticas”) del n° 15 de la calle
Iglesia emitida por el Ayuntamiento con fecha 16 de junio de 2014 (notificada con fecha 17 de junio de
2014 y n° de registro de salida 1014/1716), a solicitud de El Matojo S.L. de fecha 3 de junio de 2014.

En este Certificado de Caracteristicas Urbanisticas del n° 15 de la Calle Iglesia de junio de 2014, el
Ayuntamiento establece que el n° 15 de la Calle Iglesia se sitia en el Suelo Urbano del Sector Casco
Antiguo seghn las vigentes NNSS de 27 de junio de 1985, pero no tiene la condicién de solar.

8.2.- Con fecha 27 de marzo de 2017 y n° de Registro General Municipal de Entradas 2017/8477, El
Matojo S.L. solicita nuevamente del Ayuntamiento de Cercedilla Certificado de Caracteristicas
Urbanisticas del n® 15 de la Calle Iglesia, junto con la determinacion de la figura para el desarrollo
urbanistico de la finca.

8.3.- Con fecha 31 de Julio de 2017 y n° de Registro General Municipal de Entradas 2017/4932, El
Matojo S.L. solicita del Ayuntamiento de Cercedilla la Alineacion Oficial a via publica del n° 15 de la
Calle Iglesia.

8.4.- 18 de enero de 2018: sobre esta solicitud (8.3) de 31 de Julio de 2017, recae informe del Arquitecto
Técnico Municipal de fecha 18 de enero de 2018 en el que se establece:

.- La finca de referencia situada en suelo urbano y de desarrollo directamente por las N.N.S.S.
mediante la Ordenanza Casco Antiguo, tiene fachada a la prolongacion de la ¢/ Barrancos, ¢/
de la Iglesia y C/ Sin nombre que arranca en la C/ Campo.

.- Dada la especial complejidad de las alineaciones y rasantes a tratar y tomando como base la
anchura de los viales de 10 metros y una linea de edificacion de 3 metros, se considera que
reiime las condiciones necesarias que en aplicacion del articulo 53 de la Ley 9/2001 del duelo
de la Comunidad de Madrid se formule el correspondiente “Estudio de Detalle de Manzana”
mediante esta figura se concrete la definicion de los volumenes edificables de acuerdo con la
especificaciones del planeamiento vigente y el sefialamiento de alineaciones y rasantes, cuya
tramitacion se realizara segiin el articulo 60 y 61 de la LSCM correspondiendo la aprobacion
definitiva al Pleno de la Corporacion, previa solicitud del correspondiente Informe de Adif a los
efectos de la Ley 38/2015.

- Se adjunta plano de las alineaciones
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Patand

Con fecha 8 de febrero de 2018 el Arquitecto Técnico Municipal redacta un Inorme Aclaratorio del
anterior , del siguiente tenor literal:

.- Aclaracion referente a las alineaciones del Estudio de Detalle:

El articulo 53 punto 2°) apartado a) establece que estas alineaciones seran las interiors para la
ordenacion de volumenes: Las exteriores vienen marcadas por el planeamiento general, tal es el
caso actual, que la alineacidn exterior la marc alas NNSS.

8.5.- Con fecha 6 de marzo de 2018 la Comisién Informativa de Urbanismo del Ayuntamiento de
Cercedilla, a la vista de la solicitud anterior (8.3) de fecha 31 de Julio de 2017, adopta el acuerdo de
solicitar del Ingeniero Municipal D. Carlos Linares Merino, un informe para “determinar si las
infraestructuras que rodean los terrenos sitos en la C/ Iglesia n° 15 con Referencia Catastral
0909128VL1100NO0OI MW reuinen las condiciones necesarias para soportar las nuevas prestaciones de
las viviendas a realizar con una superficie aproximada de 6.400 m2 de edificacion.”

El referido informe, emitido con fecha 20 de junio de 2018, establece

.- los terrenos se encuentran clasificados como Suelo Urbano, en la zona delimitada como Casco
Antiguo (CS)...Las parcelas o poligonos integrante de este Sector se podran desarrollar
directamente a partir de estas Normas. Se exceptuan los poligonos que, por su escaso grado de
desarrollo, requieren de un Estudio de Detalle Previo... En el caso que nos ocupa, dado el escaso
grado de desarrollo, se requiere un Estudio de Detalle Previo.

.- ESTIMACION DE LA DEMANDA DE SERVICIOS. Conforme a lo solicitado, se analizan las
infraestructuras bdsicas de competencia municipal (abastecimiento y saneamiento) existents en
su entorno, con objeto de verfiicar su adecuacion a la necesidades demandadas por los futures
desarrollos posibles en la zona.

- . ..Por tanto se considera insuficiente la inraestructura de
abateczmzento exitente, recomendandose el mallado de la red entre los ramales de 100 mm de las
calles La Igesia y Los Barrancos con la existente al otro lado del FFCC mediante tuberia de
Sundicion ductile de 150 mm.

- ...En consecuencia el caudal maximo de aportacion (de
aguas residuals y puviales) serd de (7, 75 +6,69) l/s = 1, l/s.... Los puntos exteriores de re

de la red general de saneamiento se sitian en la calle de Los Barrancos, por donde discurre un
collector de seccion en galeria de dimensiones 0,80%1,20, muy proximo al vértice inferior
Izquierdo de la parcela en donde ya existe un pozo de posible conexionado. Exterior...
Estimando una pendiente del 7 %, la capacidad de transporte de dicha canalizacion receptora e
de 803,5 l/s, por lo que la aportacion maxima de la parcela de referencia supone solo el 2,08 %
de su capacidad de transporte, considerdndose admisible dicho incremento de caudal.

No obstante, dada la necesidad de planeamiento de desarrollo ..,S€ recomienda analizar
con mayor grado de detalle la posible inluencia negative aguas abajo del punto de conexonado
referenciado.

- C CIONES FINALES. Teniendo en cuenta la insuficiente capacidad de la
infraetructura de abastecimiento en la zona, la accidentada topografia de la parcela, el
condicionante que supone la proximidad del FFCC, asi como la necesidad de Planeamiento de
Desarrollo previo impuesto por las NNSS en el Art.2.6.1.Suelo.Casco Antiguo CS.B) Condiciones
de planeamiento, la conveniencia de un andlisis mas extenso de la red de saneamiento aguas
abajo del punto de conexion colindante con el dmbito de estudio, se considera recomendable que
éste , no solo contemple la ordenacion de volumenes, sino que analice las alineaciones y rasantes
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convenientes en la tangencia con la linea de FFCC, definiendo las servidumbres con el mismo, asi
como las mejoras necesarias de las redes de abastecimiento, saneamiento, electricidad y
telefonia. Adicionalmente, deberd redactarse posteriormente un proyecto de urbanizacion que
defina la ejecucion de las obras de urbanizacion complementarias que se deriven de la
ordenacion propuesta por el Planeamiento de Desarrollo, una vez aprobado, y con cardcter
previo a la concesion de la licencia de edificacion, si procede.

8.6.- Con fecha 26 de Julio de 2018, el Arquitecto Técnico Municipal informa la anterior solicitud (8.2)
de El Majoto S.L. de 27 de marzo de 2017 y n° de Registro General Municipal de Entradas 2017/8477, de
Certificado de Caracteristicas Urbanisticas del n°® 15 de la Calle Iglesia, junto con la determinacion de la
figura para el desarrollo urbanistico de la finca.

En este Informe Técnico Municipal, se establece:

-~ A ..El terreno objeto de la consulta no estd incluido en ninguna unidad de actuaciéon
integrada ni ha sido propuesta su delimitacion, por lo que no esta sujeto a las
determinaciones del articulo 14.2.b de la ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid
para su consideracién como Suelo Urbano No Consolidado; asi mismo se considera
integrado dentro del articulo antes mencionado punto 2.a ya que la parcela, por su grado de
urbanizacion efectiva y asumida por el planeamiento urbanistico, puede adquirir la
condicién de solar mediante obras accesorias de urbanizaciéon y simultaneidad con la
construccion o edificacion, siendo por consiguiente de aplicaciéon el articulo 19 de la LSCM
mediante el cual los propietarios de surlo urbano consolidado deberan tanto ceder a titulo
gratuito los espacios destinados a viales puablicos como realizar a su costa las obras
accesorias de urbanizacion hasta alcanzar la categoria de solar. El planeamiento urbanistico
vigente contempla los viales a los cuales da frente la finca, en los cuales debera realizarse las
cesiones y obras de urbanizacién a los efectos del articulo 19 de la LSCM.

.- B En relacion a los servicios urbanisticos existentes en la zona, se ha de destacar que en el
proceso de urbanizacién de la zona contigua se ha dotado de las infraestructuras necesarias
para soportar tanto la nueva demanda de agua como de alcantarillado, ya que con la
aperture de la C/Campo en ésta se ha instalado una tuberia de agua potable de 250 mm de
fundicién y la dotacion de una red de alcantarillado 400 mm. Asi mismo mediante el
Proyecto de Urbanizacion de la ¢/ Eras se interconexioné la nueva tuberia de fundicién que
viene de los depésitos a la tuberia de 150 mm de la C/ Iglesia. A la C/ Campo la finca tiene
acceso por la calle actualmente sin nombre la cual ha sido reconocida como vial segin el
escrito de la Direccién General de Urbanismo y Planificacion Regional de 6 de septiembre de
2005. Se ha de resaltar que con la ejecucion del planeamiento segin las previsions delas
NNSS Ia calle de nueva creacién que une la C/ Barrancos con la C/ Iglesia interconexionaria
la zona del casco antiguo sin tener que recurrir a la C/ Ramén y Cajal y cruzar la via del
ferrocarril, evitando el peligro que representa un paso a nivel.

.~ C. Dentro del mismo Ambito de actuacion y con el mismo planeamiento, el desarrollo de la
C/Campo se ha realizado a través de las propias NNSS consideriandolo como suelo urbano
consolidado, aplicando las cesiones y obligaciones de obras de urbanizacién hasta que los
terrenos obtuvieran la condicion de solar....

.- D. Por cuanto antecede, en aplicacion de las vigentes NNSS y la Ley 9/2001 del suelo de la
Comunidad de Madrid, el suelo sobre el que se solicita la informacidén tiene la consideracion
de suelo urbano consolidado no teniendo la consideracion de solar, debiendo realizar en ellos
las condicione establecidas en el articulo 14.2.a que por su grado de urbanizacion y asumida
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por el planeamiento municipal puedan adquirir la condicién de solar mediante las
correspondientes obras accesorias de urbanizacién . Se considera claramente que no es de
aplicacion el articulo 14.2.b ya que para la eecucién del planeamiento, no son necesarias la
obtencion de dotaciones urbanisticas ni requieren la equitativa distribucion de beneficios y
cargas.

.- E. Por consiguiente la finca se debe de desarrollar a través de las propias determinaciones
de las vigentes NNSS y sus modiicaciones puntuales, en concreto la aprobada el 27 de junio
de 2000 relativa a los parametros de ordenacion del Sector Casco Antiguo actualmente
vigente y de cuyo contenido se adjunta copia. En cuanto a la tramitacion del expediente y las
obras de urbanizacion se realizarin segun se especifica a continuacién:

.- Autorizaciones o licencias urbanisticas a solicitar para el desarrollo:
.- solicitud de alineaciéon oficial. Se tendr,a presente las autorizaciones
administrativas que sean de aplicacion por la proximidad de la linea
férrea Cercedilla-Cotos.
.- Solicitud de licencia urbanistica de obras.
- Proyecto de las obras accesorias de urbanizacién se formulara
conorme se establece en el articulo 97.1 de la LSCM y con los requisites
establecidos en el articulo 80 de la mencionada Ley, teniendo presente
que la aprobacién de dicho proyecto sera identical a la del Estudio de
Detalle. Y todo ello segiin lo establecido en el articulo 19 de lIa LSCM,
con la cesion libre y gratuita de los terrenos para viales incluido la
garantia de simultanear las obras de urbanizacion y edificacion.

.- Obras de urbanizacion a realizar y sus caractereisticas basicas. Estara obligado a
urbanizar la parte de cession y retranqueo en la C/ Iglesia, la C/ Ramén y Cajal BIS
que une la C/ Barranco con la C/ Iglesia, y la C/ Sin Nombre que une la finca con la
C/ Campo. Las caractereisticas basicas de la urbanizacion a realizar se basaran en un
pavimento de calzada con terminacion en aglomerado asfiltico, aceras mediante
adoquines de hormigén de 20*10*8 ¢cm en terminacion abujardada, disponiendo una
de ellas un ancho minimo libre de obsticulos de 1,20 metros, suministro de agua en
tuberia de fundicién de 100 mm, y piezas accesorias para una presion de 16 atm., red
de alcantarillado con tuberia de PVC de 315 mm de diametro, el bordillo se
recomienda la utilizaciéon de bordello rebajado. El trazo del vial era el que seiiale la
alineacidn oicial.

F.- CRITERIOS BASICOS DE UTILIZACION DEL SUELO. En aplicacién del Real
Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre por el que se aprueba el texto refundido de la
ley de Suelo y Rehbilitacion Urbana, en su articulo 20 punto 1°) apartado b) establece el
destinar suelo con uso residencial una parte proporcionada para vivienda sujetra a algan
regimen de proteccién ptiblica, estableciéndoe un minimo del 10 % de las viviendas en algin
tipo de régimen de proteccion publica, sin cuyo cumpolimiento no se autorizari la
edificacion en el solar resultante. A tal efecto se presentara un anteproyecto de conjunto en
el cual se establecera el niimero total de viviendas, y a partir de ese niimero e aplicara ese 10
%. Este nimero de viviendas en algin régimen de proteccién official, se materializara
mediante la presentacion del correspondiente proyecto de edificacion dentro de la 1* fase de
la actuacion, en el supuesto de que el desarrollo se realie por fases.

Asi mismo dentro de la promocién debera existir un minimo de 4% de viviendas adaptadas
para personas con capacidad reducida, dichas viviendas estaran disefiadas y construidas
conforme a la normativa en la materia.
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G.- CUMPLIMIENTO DICTAMEN COMISION DE URBANISMO.

Se adjunta Informe del Ingeniero Carlos Linares, en el cual se especifica que el
planeamiento de desarrollo es el Estudio de Detalle, que el alcantarillado es suficiente y que
el suministro de agua hay que conectar la C/ Iglesia con Barrancos.

8.7.- Con fecha 29 de agosto y 8 de octubre de 2018, el Ayuntamiento de Cercedilla formula ante la
Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio de la CAM (entradas 10/273501.9/18 y
10/313218.9/18; expedientes 127491/18 y 144381/18) una consultad relative a “la categoria de suelo
urbano que le corresponde a la parcela sita en la calle Iglesia n° 15” (... si el criterio seuido para
clasifocar esta parcela como suelo urbano consolidado es correcto”).

Esta consulta es contestada con fecha 6 de noviembre de 2018, mediante la remision al Ayuntamiento por
parte del Director General de Urbanismo y Suelo, del Informe Técnico emitido por el Area de
Planeamieno 3 de la Direccién General con fecha 5 de noviembre de 2018.

Este Informe establece:

- 3.- DOCUMENTACION ANALIZADA
3.1.2.- (Normas Subsidiarias Vigentes)

En este plano aparece grafiada una alineacion para la parcela en cuestion que se inicia en la calle
de los Barrabcos (calle existente), continua después como calle prolongacion de la anterior,
discurriendo en paralelo a la linea del ferrocarril Cercedilla-Cotos (calle aun no ejecutada) y
enlaza final con la calle Iglesia (existente).

Esta alineacion, plasmada, al igual que el resto de alineaciones reflejadas n ste plano, mediante
una linea continua de trazo grueso, se ha trazado de forma muy esugematica, con orma curvada,
con lo que adolece de una considerable falta de precision gréafica, consecuencia de la antigiiedad
de la redaccion de las NNSS (1985). No obstante, peses a su escasa precision, la alineaciéon que a
quedado descrita prtoporciona claramente un frente a viario public la totalidad de la parcela
objeto de informe, la cual, ademas, dispone de un punto de acceso posterior, en fondo de saco, que
se iniciaen la calle del Campo, calle existente situada en proximidad al lindero Sur de la parcela.

4.- VALORACION URBANISTICA Y RESPUESTA A LA CONSULTA.

De la documentacion analizada se deduce lo siguiente

.- La parcela identificada como calle Iglesia 15 tiene la condicién de suelo urbano pero no
de solar porque no se ha ejecutado atin una parte del viario al que da frente.

.- No hay ninguna razén para entender que tiene la categoria de suelo urbano no
consolidado. Tiene asignada una ordenanza de aplicacién directa, no estd incluida en

ningtn ambito de gestiony tiene definidas las alineaciones en todo su frente.

.- Tal como se deduce de la informacion consultada, y segtin acreditan el técnico municipal
y el ingeniero colaborador del Ayuntamiento, que son los técnicos que conocen el terreno,
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la parcela puede adquirir la condicién de solar mediante obras accesorias de urbanizacion.
Por tanto, le resulta de aplicacion el art 14.2.a) y se trata de suelo urbano consolidado.

.- El hecho de que el Ayuntamiento de Cercedilla haya considerado necesario dotar de una
anchura determinada al vial que prolongara la calle de los Barrancos hasta su union con la
calle Iglesia en paralelo a la via férrea (Unica via que aun no se ha ejecutado del frente
viario de la parcela) por su function de conexion urbana, solo debe suponer el efialamiento
preciso de una alineacion corrigiendo la que, de forma esquematica, se reflejé en las
NNSS, pero en ningun cso ello debe conllevar un cambio tan considerable como el paso de
la parcela de la categoria de consolidado a no consolidado.

.- El Plan Parcial de Reforma Interior ue e redactdé en 2006 y no se tramitdo n debe
condicionar de ningin modo el tratamiento actual de la parcela, al no ser un instrumento
urbanistico adecuado al caso.

5.- CONCLUSION

“

Ante la cuestion formulada por el Ayuntamiento de Cercedilla sobre “...si el criterio
seguido para clasificar esta parcela como suelo urbano consolidado es correcto” cabe
informar que, en efecto, se considera correcto.

8.8.- Con fecha 28 de febrero de 2019 la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Cercedilla
adopta, en relacion a la solicitud de alineacion oficial de la finca situada en Calle Iglesia n® 15 presentada
por el Matojo S.L. con fecha 31 de Julio de 2017 (ver hecho 8.3 anterior), el acuerdo de “aprobar en
todos los términos la Propuesta n° 2019/41 de 28 de febrero de 2018 del Concejal Delegado de
Ordenacion del Territorio”.

La Propuesta n° 2019/41 de 28 de febrero de 2018 del Concejal Delegado de Ordenacion del Territorio ”,
es del siguiente tenor literal:

PRIMERO.- Determinar la alineacion oficial de la finca sita en la Calle Iglesia, N°15 con
referencia catastral Urbana 0809128VL1100N 0001 MW solicitada por EL MATOJO SL, con
NIF B79322905, de conformidad con los informes técnicos emitidos en fecha 18 de enero y 8 de
febrero del afio en curso. Se acompaiia el Plano de la Alineacion Oficial solicitada.

Todo ello sin perjuicio de terceros y dejando a salvo el derecho de propiedad.

Los referidos informes técnicos emitidos en fecha 18 de enero y 8 de febrero de 2018 figuran en el
apartado 8.4 anterior (incluido el Plano de la Alineacioén Oficial del n° 15 de la calle Iglesia).

8.9.- Con fecha 4 de marzo de 2020, El Matojo S.L. presenta ante el Ayuntamiento de Cercedilla para su
tramitacion el “ESTUDIO DE DETALLE DE AJUSTE DE ALINEACIONES, " DE RASANTES
Y ORDENACION DE VOLUMENES DE LA PARCELA CATASTRAL DEL N° 15 DE LA CALLE IGLESIA,
PERTENECIENTE A LA MANZANA DELIMITADA POR LAS SIGUIENTES CALLES DEL CASCO
TRADICIONAL DE CERCEDILLA:

.- AL NORTE: DE LA IGLESIA,

.- AL ESTE DE NORTE A SUR: RONDA DE LA IGLESIA, TRAVESIA SOLANA, SOLANA,

REGISTROS,

.- AL SUR: DEL CAMPO, Y

.- AL OESTE: BARRANCOS, Y EMPALME BARRANCOS/DE LA IGLESIA,
Y, AL NOROESTE, POR LA LINEA C9 DEL FERROCARRILDE CERCANIAS DE MADRID

Pagina 126 de 154 29



Alfredo Carda Abella, Urbanista. Arquitecto Colegiado COAM n° 3.140

DENOMINADO FERROCARRIL ELECTRICO DEL GUADARRAMA”, requerido por el Ayuntamiento
mediante Acuerdo de 28 de febrero de 2019 de la Junta de Gobierno Local (apartado 8.8 anterior por

remission al 8.4).

AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA
JUSTIFICANTE DE REGISTRO DE ENT DA

Registro de la Entidad

Unidad de
(REGIS
Numero de Registro:2020/1925

Fecha/Hora:04/03/2020 a las 06:19:37
Interesado: B79322905 > EL MATOJO SL

Asunto:  TIPO DE ASUNTO GENERICO

Texto:
Operacion solicitada a través de la Sede (TIPO DE ASUNTO GENERICO).
Al no haberse iniciado sesidn no se mostrard mas informacién en este justificante.
Documentos:
1 >>>> Instancia
nopxiL nMZa JJfuSfb6Céso=
electrénico:
3 >>>> Estudio de
Formato; gdf - Tam Kb - 1: csLX2ndNdzGxhNBeGNIdDJwre/4=
Descripcion:
4 >>>> Justificante de en registro de Sede Eleclrénica

Justificante de consulta expedido desde plataforma web.

En CERCEDILLA a miércoles, 04 de marzo de 2020

El estado de este registro dependers de la acciones que se hayan podido tomar al respecto, si procediera.

Obtendré mas informacion en dependencias municipales o en el portal web de procedencla
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Como ha quedado acreditado en estos 9 antecedentes, las dos aministraciones con competencias
urbanisticas compartidas en el desarrollo del suelo urbano consolidado del n° 15 de la calle Iglesia
(Ayuntamiento y CAM), han establecido formalmente que éste desarrollo se llevara a cabo en aplicacion
directa del articulo 14.2.a) de la Ley 9/2001 de Suelo de la CAM:

Articulo 14. Suelo urbano.

1.....

2. El planeamiento general diferenciard en el suelo urbano, cuando proceda, todas o alguna de las
siguientes categorias primarias:

a) Suelo urbano consolidado, integrado por los solares, asi como las parcelas que, por su grado de
urbanizacion efectiva y asumida por el planeamiento urbanistico, puedan adquirir la condicién de
solar, mediante as de edificaciéon o construccién,

con remision aclaratoria a los artiulos 19 y 97.1 del mismo cuerpo legal

Es pues un hecho que el futuro Proyecto de Obras de Urbanizacion Accesorias y Simultaneas a las de
Edificacion del n° 15 de la Calle Iglesia no se puede abordar hasta que no esté aprobado por el
Ayuntamiento el Estudio de Detalle presentado el 4 de marzo de 2020, puesto que es en este instrumento
de desarrollo en el que se terminan de definir las determinaciones de ordenacion urbanistica
pormenorizada del ambito que permiten abordar el disefio de las obras de urbanizacién accesorias a las de
edificacion.

En cualquier caso, a titulo meramente inormativo, y si bien en el informe del técnico municipal no se
menciona la necesidad de un estudio previo de las infraestructuras municipales existentes, tal y como se
especifica en documento municipal, debido a las obras de ampliacioén de la red municipal realizada en el
entorno de la calle de la Iglesia, con la modernizacién y ampliacion de la red de aguas mediante el Plan de
Urbanizacion de las Eras realizada por el Plan de la Comunidad de Madrid, no obstante y dado que en el
informe del Ingeniero Carlos Linares se recomienda un estudio preliminar del posible contenido de los
efectos y soluciones del referido futuro Proyecto de Obras de Urbanizacion Accesorias y Simultaneas a
las de Edificacién del n° 15 de la Calle Iglesia, se considera:

RED DE ALCANTARILLADO. Por la C/ Barrancos coincidente con el inicio de la prolongacién
de dicha calle a través de la finca de referencia, se sitia una galeria de mamposteria de 0,80m de ancho
por 1,20 metros de alto. Dicha galeria y manteniendo su seccioén se prolonga por la calle Fuente hasta
alcanzar la ¢/ Registros seguir por la calle Carrera del Sefior y bajar por la calle del Mercado (fragua
segun catastro) y acceder a la C/ Vista Hermosa por la cual accede al aliviadero de crecida existente en el
entronque con el colector PIAM. La presion en la prolongacion de la C/ Barrancos, seria la ejecucion de
un colector de 315mm de PVC para aguas residuales y otro de idénticas caracteristicas para aguas
pluviales a fin de, aunque la red municipal sea unitaria, sirva para un futura la separacion de estas dos
aguas sin tener que abrir la calle. El otro punto de acometida seria la ¢/ Campo a través de la calle sin
nombre actual y que figura en planeamiento. En la C/ Campo en ese tramo hay un colector de 400mm,
por lo que para dar salida a la finca de referencia y siguiendo el mismo criterio anterior se situaran dos
colectores de PVC de 250mm de didmetro.

RED DE AGUA POTABLE. Para la realizacion del presente estudio de la red municipal de aguas
en el entorno de la ¢/ Iglesia, para su incorporacion al ED. De C/ Iglesia 15, y a falta del proyecto de
obras de urbanizacion complementarias a los efectos del articulo 19 de la Ley 9/2001 de Suelo de la
Comunidad de Madrid, se ha tomado como base la planimetria realizada por la Comunidad de Madrid en
el afio 1987 del ingeniero D. Jacinto Redondo bajo la direcciéon de D. Abelardo Silva Muifioz; los planos
de la red realizada por la empresa HIDROGEST en el afio 2017, asi como los propios estudios realizados
por la propiedad del ED. Segun los datos estudiados, la red municipal en la zona de influencia de la C/
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Iglesia, parte del sistema de depositos situados en el paraje conocido coma “La Paloma” en donde se sitiia
un primer deposito semienterrado (el mas antiguo) y otro sobre rasante construido ya en la segunda mitad
del siglo XX y otro depdsito de la misma época de este ultimo situado en el paraje de “Cantos Gordos”.
Partiendo del deposito mas antiguo se sitiia una tuberia de 150 mm de fundicidn la cual discurre por el
Paseo Francisco Ruano sale al Paseo Ramon y Caja y cruza la via del tren por la C/ Iglesia bajando por la
Calleja de Las Eras y continuando con un diametro de 100mm en fundiciéon hacia el casco viejo. Esta
tuberia de 150 de Iglesia fue renovada por el Plan Provincial del afio 1983 con la urbanizacién de esta
calle.

Desde el depdsito nuevo del sistema de La Paloma parte una tuberia de 200mm de fibrocemento, la cual
sigue el mismo trazado que el fundido de 150 pero en este caso el cruce de la via del tren la realiza en el
paso existente en la C/ Eras. Con la Urbanizacidon definida como entornos de Las Eras, se actualizo y
amplio la red en el entorno de la C/ Iglesia, concretamente se dispuso de una nueva tuberia de 300mm FD
que desciende por la el Pasaje de las Eras y se interconexion a la tuberia de 150 de FG que sube por la
Calleja de las Eras hasta la C/ Iglesia, con lo cual la mencionada C/ Iglesia ha tenido un incremento
importante en su caudal, reforzado por la FD de 100 que tiene su aduccién por la tuberia de 300 de nueva
ejecucion y accede a la C/ Iglesia por la Travesia de dicho nombre. Asi mismo se tendrd presente que la
finca objeto el ED también tiene acceso como se ha dicho antes por la ¢/ Campo, la cual es un vial de
nueva ejecucion en al que se dispone de una tuberia de 150mm, e incluso un hidrante en la esquina con
calle Barrancos.

Partiendo de red existen, en la calle prolongacion de Barrancos se instalara una tuberia de FD de 150
conexionada a la de la ¢/ Iglesia y Barrancos. Por la calle que desde la finca se accede a la ¢/ Campo se
instalara una tuberia de 150 de FD, instalando se asi fuera preciso segun el célculo de riesgo la instalacion
de un hidrante antes de acceder a la finca. Segun este informe de la red existente y en comparacion con el
del Ingeniero D. Carlos linares, a este ultimo le ha faltado introducir la tuberia de 150 que sube por la
calleja de Las Eras hasta la C/ Iglesia la cual es la que completa el caudal y presion a la red. Hay que
tener muy presente que con esta conexion a la tuberia de 300mm que hasta dar servicio a las parcelas
existentes en la C/ Eras vine directa sin tomas desde los depositos y continua hasta conexionar con la
conduccion de 300mm de Sierra de Guadarrama que proviene del deposito de Cantos Gordos.

Tomando como base el informe realizado por el ingeniero D. Carlos linares, en el peor de los estadios, se
considera la apertura de dos hidrantes a la vez por lo cual y para mantener una velocidad en el entorno de
los 2 m/s la tuberia necesaria una seccion de 150mm, para soportar un caudal de 36,991/s. En el presente
caso y como se ha dicho anteriormente el anillado actual dispone de esta tuberia de 150mm que proviene
directamente desde los depdsitos, completando su cierre con la tuberia de 300mm realizada con la
actuacion del entorno de las Eras del 2005, si es cierto que en los planos de Hidrogest no esta este enlace
por lo que el ingeniero no ha tenido presente ese anillaje. Todo esto se completa con la instalacion de una
FD de 150mm por la calle en desarrollo y que conecta Barrancos con Iglesia, mas otro ‘punto de entrada a
la finca se realizara por la C/ Campo con otro 150 en prolongacion del existente en dicha calle.

Todo lo aqui dicho quedara supeditado en lo refrente a los céalculos de las instalaciones de nueva
ejecucion como ya se ha indicado, al proyecto de urbanizacion de las obras complementarias a los efectos
de los articulos 14.2.a, 19 y 07.1 de la Ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid, cuyo disefio no
se puede abordar antes de la aprobacion municipal del Estudio de Detalle del n° 15 de la Calle Iglesia
presentado ante el Ayuntamiento en marzo de 2020.
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9.- Permisos de ADIF en relacion con la proteccion de la linea del ferrocarrileléctrico
del Guadarrama.

9.1- SOLICITUD DE 1 DE JUNIO DE 2021.

»odiF

EL MATOJO, S.L.

LUIS CERRILLO ARIAS

C/ MOLINERA, 9

28470 CERCEDILLA (MADRID)

DILIGENCIA DE NOTIFICACION DE INICIO DE EXPEDIENTE
N/REF. 21-0563

Solicitud de autorizacion de actuacion promovida por terceros a ejecutar en zona de afecciéon
ferroviaria, prevista en el articulo 16.1 de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector
Ferroviario.

En fecha O1 de junio de 2021 ha tenido entrada en esta entidad su solicitud para PROLONGACION DE
LA C/ BARRANCOS HASTA LA C/ IGLESIA, 15, EN EL TERMINO MUNICIPAL DE CERCEDILLA (MADRID). En
virtud de las facultades de instruccion de los expedientes de autorizaciones previstas en el articulo 16.1
de Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, delegadas al titular de la Jefatura de Area
de Autorizaciones y Zonas de Afeccian por Acuerdo del Consejo de Administracion de ADIF de 20 de
diciembre de 2018, y de conformidad con el citado articulo 16.1 de la Ley del Sector Ferroviario y con
el articulo 21. 3 y 4 de la Ley 39/2015 del Procedimiento Administrativo Comun de |as Administraciones
Publicas, le comunico el inicio del expediente administrativo de referencia con fecha 02/06/2021.

En dicho expediente debera recaer la oportuna Resolucion, notificandosele fa misma, en el plazo
maximo de tres meses a contar desde |a indicada fecha de inicio. Asimismo, se hace constar que, si en
el plazo legalmente establecido, no se le notificara resolucion expresa, debera entender que su solicitud
ha sido desestimada por silencio administrativo, en virtud de lo dispuesto en los articulos 24.1, parrafo
22 y 47.1 apartado f, de la Ley 39/2015, de Procedimiento Administrativo Comun de las
Administraciones Publicas.

No obstante lo anterior, en aplicacion del Reglamento 402/2013 de 30 de abril, relativo a la adopcion
de un meétodo comun de seguridad para la evaluacion y valoracion del riesgo, se hace necesaria la
elaboracién, por parte de los servicios internos de esta entidad, de un informe de evaluacion de los
riesgos que la actuacion solicitada pudiera generar a la infraestructura o circulacion ferroviarias, por lo
que en virtud del articulo 22.1, letra d) de ta Ley 39/2015, del Procedimiento Administrative Comun de
las Administraciones Publicas en este acto se le comunica la suspension del plazo para resolver por un
maximo de tres meses, o hasta la recepcion del preceptivo informe.

Por su naturaleza de acto de tramite, contra este acuerdo no cabe interponer recurso administrativo
{articulo 112.1 de la LPAC), ni contencioso-administrativo (articulo 25.1 de la Ley 29/1998, reguladora
de la Jurisdiccion Contencioso-Administrativa). No obstante, en virtud del art. 112.1, parr. 22 de la LPAC,
los interesados podran realizar, para oponerse a este acuerdo, cuantas alegaciones consideren
oportunas para su consideracion en la resolucion que ponga fin al pracedimiento.

Atentamente

Fimado electronicamente por: JOSE LUIS RUIZ MARTIN
02.06.2021 12:29:39 CEST

losé Luis Ruiz Martin.
lefe de Area de Autorizaciones y Zonas de afeccion,
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9.2.- RESOLUCION ESTIMATORIA DE 14 DE JULIO DE 2021.

»odiF

EL MATOJO, S.L.

28470 CERCEDILLA (MADRID)

DILIGENCIA DE NOTIFICACION:
N/REF. 21-0563

Solicitud de autorizacion de actuacion promovida por terceros a ejecutar en zona de
afeccién ferroviaria, prevista en el articulo 16.1 de la Ley 38/2015, de 29 de septiembre,

del Sector Ferroviario.

Le informameos que con fecha 14/07/2021, esta entidad ha emitido resclucian ESTIMATORIA relativa
al procedimiento administrativo de autorizacion de actividad en zonas de dominio publico v/o
proteccion ferroviaria con referencia 21-0563 y el siguiente literal:

PROLONGACION DE LA C/ BARRANCOS HASTA LA C/ IGLESIA,15, ACTUACION UBICADA ENTRE LOS
PPKK 1/213 AL 1/282, DE LA LINEA 116 DE RED CONVENCIONAL CERCEDILLA-LOS COTOS, EN EL

TERMINO MUNICIPAL DE CERCEDILLA (MADRID).

En breve plazo contactaran con Uds. desde nuestras dependencias territoriales para notificarle
cuando puede ir a recoger la resolucion, asi como remitirle [a factura de los gastos que resulten de
aplicacion, y cuyo abeno previg, junto con la constitucion de las garantias que la actuacion en
cuestion precise, es requisito indispensable para proceder a la entrega de la resolucidn

Asi mismo, en un plazo maximo de SEIS MESES desde Ia presente notificacion, debera comunicar
fehacientemente a ADIF su disponibilidad para ejecutar |as obras autorizadas y cumplimentar un acta
de replanteo conjunta can el representante designado por esta entidad publica empresarial.

El inicio de las obras deber3 realizarse en un plazo maximo de TRES MESES desde la firma de la citada
Acta de conformidad al replantec.

En caso de incumplimiento de cualquiera de los plazos anteriarmente senalados, ADIF podra iniciar
de oficio el procedimiento de revocacion de la autorizacion concedida.

Se acompafia un extracto de la resolucion emitida detallando las prescripclones econémicas y

técnicas establecidas
Para que le sea entregada la citada resolucion debe dirigirse a:

losé Manuel Garcia Bravo
DIRECCION DE MANTENIMIENTO
Subdireccion de Operaciones Centro
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SEGUNDAS ACLARACIONES
A LAS CUESTIONES PLANTEADAS VERBALMENTE
POR EL ARQUITECTO MUNICIPAL
EN REUNION DE 5 DE OCTUBRE DE 2021
EN EL AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA
EN RELACION CON EL
“ESTUDIO DE DETALLE DE AJUSTE DE ALINEACIONES,
DEFINICION DE RASANTES Y ORDENACION DE VOLUMENES
DE LA PARCELA CATASTRAL DEL N° 15 DE LA CALLE IGLESIA,
PERTENECIENTE A LA MANZANA DELIMITADA POR
LAS SIGUIENTES CALLES DEL CASCO TRADICIONAL DE CERCEDILLA:
.- AL NORTE: DE LA IGLESIA,
.- AL ESTE DE NORTE A SUR: RONDA DE LA IGLESIA, TRAVESIA
SOLANA, SOLANA, REGISTROS,
.- AL SUR: DEL CAMPO, Y
.- AL OESTE: BARRANCOS, Y EMPALME BARRANCOS/DE LA IGLESIA,
Y, AL NOROESTE, POR LA LINEA C9 DEL FERROCARRIL
DE CERCANIAS DE MADRID DENOMINADO
FERROCARRIL ELECTRICO DEL GUADARRAMA?”,
PRESENTADO PARA SU APROBACION INICIAL EN EL REGISTRO
GENERAL DEL AYUNTAMIENTO DE CERCEDILLA
EL 4 DE MARZO DE 2020 (ENTRADA N° 2020/1925).

0.-Presentacion

El presente documento de “SEGUNDAS ACLARACIONES...” se aporta al expediente del referido
“ESTUDIO DE DETALLE DEL N° 15 DE LA CALLE IGLESIA” iniciado el 4 de marzo de 2020
(entrada n°® 2020/1925) en aplicacién del articulo 53.1.e de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del
Procedimiento Administrativo Comun de las Administrciones Publicas:

Articulo 53. Derechos del interesado en el procedimiento administrativo.

1. Ademas del resto de derechos previstos en esta Ley, los interesados en un procedimiento
administrativo, tienen los siguientes derechos:

e) A formular alegaciones, utilizar los medios de defensa admitidos por el Ordenamiento Juridico, y

a aportar documentos en cualquier fase del procedimiento anterior al tramite de audiencia, que
deberan ser tenidos en cuenta por el é6rgano competente al redactar la propuesta de resolucion.

Galapagar, 6 de Febrero de 2022

o

Fdo: Alfredo Carda Abella. Técnico Redactor del Estudio de Detalle
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1. Acreditar el cumplimiento de las especificaciones del Cddigo Técnico de la
Edificacion relativas a la accesibilidad de los vehiculos contra incendios a los edificio

del ambito.

El Cédigo Técnico de la Edificacién recoge en su Documento Béasico SI “Seguridad en caso de
incendio”, Seccion SI 5 “Intervencién de los bomberos”, las condiciones de aproximacién y entorno
minimas de los edificios para la intervencion de los bomberos. Su contenido literal e integro es el

siguiente:

ocu ento ascoS
Seguridad en caso de incendio

Seccion S 5

Intervenc 6n de los bomberos
1Condiciones de aproximacioén y entorno

1.1 Aproximacion a los edificios

1 Los viales de aproximacion de los vehiculos de los bomberos a los espacios de maniobra a los que se refiere
el apartado 1.2, deben cumplir las condiciones siguientes:
a) anchura minima libre 3,5 m;
b) altura minima libre o galibo 4,5 m;
¢) capacidad portante del vial 20 kN/mZ2.
2 En los tramos curvos, el carril de rodadura debe quedar delimitado por la traza de una corona
circularcuyos radios minimos deben ser 5,30 m y 12,50 m, con una anchura libre para circulacién de

7,20 m.

1.2 Entorno de los edificios

1 Los edificios con una altura de evacuacion descendente mayor que 9 m deben disponer de un espacio de
maniobra para los bomberos que cumpla las siguientes condiciones a lo largo de las fachadas en las que estén
situados los accesos, o bien al interior del edificio, o bien al espacio abierto interior en el que se encuentren
aquellos:
a) anchura minima libre 5 m;
b) altura libre la del edificio
¢) separacion maxima del vehiculo de bomberos a la fachada del edificio
- edificios de hasta 15 m de altura de evacuacion 23 m
- edificios de mas de 15 m y hasta 20 m de altura de evacuacion 18 m
- edificios de mas de 20 m de altura de evacuacién 10 m;
d) distancia maxima hasta los accesos al edificio necesarios para
poder llegar hasta todas sus zonas 30 m;
e) pendiente maxima 10%;
f) resistencia al punzonamiento del suelo 100 kN sobre 20 cm ¢ .

2 La condicién referida al punzonamiento debe cumplirse en las tapas de registro de las canalizaciones de
servicios publicos situadas en ese espacio, cuando sus dimensiones fueran mayores que 0,15m x 0,15m,
debiendo ceiiirse a las especificaciones de la norma UNE-EN 124:1995.

3 El espacio de maniobra debe mantenerse libre de mobiliario urbano, arbolado, jardines, mojones u otros
obstaculos. De igual forma, donde se prevea el acceso a una fachada con escaleras o plataformas hidraulicas,
se evitaran elementos tales como cables eléctricos aéreos o ramas de arboles que puedan interferir con las
escaleras, etc.

4 En el caso de el edificio esté do con columna seca debe haber acceso un de bombeo a
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menos de 18 m de cada punto de conexidn a ella. El punto de conexién sera visible desde el camién de bombeo.

5 En las vias de acceso sin salida de mas de 20 m de largo se dispondra de un espacio suficiente para la
maniobra de los vehiculos del servicio de extincién de incendios.

6 En zonas edificadas limitrofes o interiores a areas forestales, deben cumplirse las condiciones siguientes:
a) Debe haber una franja de 25 m de anchura separando la zona edificada de la forestal, libre de
arbustos o vegetacion que pueda propagar un incendio del area forestal asi como un camino perimetral
de 5 m, que podra estar incluido en la citada franja;
b) La zona edificada o urbanizada debe disponer preferentemente de dos vias de acceso alternativas,
cada una de las cuales debe cumplir las condiciones expuestas en el apartado 1.1;
¢) Cuando no se pueda disponer de las dos vias alternativas indicadas en el parrafo anterior, el acceso
Unico debe finalizar en un fondo de saco de forma circular de 12,50 m de radio, en el que se cumplan las
condiciones expresadas en el primer parrafo de este apartado.

2 Accesibilidad por fachada

1 Las fachadas a las que se hace referencia en el apartado 1.2 deben disponer de huecos que permitan el
acceso desde el exterior al personal del servicio de extinciéon de incendios. Dichos huecos deben cumplir las

condiciones siguientes:
a) Facilitar el acceso a cada una de las plantas del edificio, de forma que la altura del alféizar respecto
del nivel de la planta a la que accede no sea mayor que 1,20 m;
b) Sus dimensiones horizontal y vertical deben ser, al menos, 0,80 m y 1,20 m respectivamente. La
distancia maxima entre los ejes verticales de dos huecos consecutivos no debe exceder de 25 m,

medida sobre la fachada;

c) No se deben instalar en fachada elementos que impidan o dificulten la accesibilidad al interior del
edificio a través de dichos huecos, a excepcion de los elementos de seguridad situados en los huecos
de las plantas cuya altura de evacuacién no exceda de 9 m.

2 Los aparcamientos robotizados dispondran, en cada sector de incendios en que estén compartimentados, de
una via compartimentada con elementos El 120 y puertas El2 60-C5 que permita el acceso de los bomberos
hasta cada nivel existente, asi como de un sistema mecanico de extraccibn de humo capaz realizar 3
renovaciones/hora.

Este contenido normativo de referencia que deben de cumplir los espacios de circulacion perimetrales a
los edificios para garantizar la accesibilidad de los vehiculos de bomberos en caso de incendio, es de
aplicacion exclusiva a los edificios con una altura de evacuacion descendente mayor de 9 m (ver
apartados 1.2.1; 1.1.1 y 2.1).

En nuestro caso, todos los edificios el ambito tienen, en sus dos fachadas a espacios de circulacion
rodada, una altura de evacuacidn descedente inferior a los 9 ml: entre 5,15 y 5,85 ml, siendo los 5,85 ml
la altura de evacuacion descendente mas comun, esto es un 65% de la altura de evacuacion descendente
a partir de la cual (hacia abajo, como es nuestro caso) no es de aplicacion la Seccidon SI 5 “Intervencién
de los bomberos” del Documento Basico SI “Seguridad en caso de incendio” del CTE.
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Las posibles servidumbres de luces y/o vistas detectadas por el Arquitecto Municipal en las Secciones
Tranversales Norte Sur del anterior documento de aclaraciones del 20 de julio de 2021, corresponden en
todos los casos al mismo patrén: posibles servidumbres de vistas y/o luces entre pares de viviendas de un
mismo bloque viviendas, en concreto entre una vivienda de la crujia Norte y una vivienda de la crujia Sur;
y mas en concreto, entre ventanas en muro exterior Sur de la vivienda de la crujia Norte, y faldon de
cubierta Norte de la vivienda de la crujia Sur.

La regulacion normativa de estas posibles servidumbres de de luces y/o vistas entre pares de viviendas de
un mismo bloque de viviendas, corresponde en primer lugar al Titulo VII. De la servidumbres del Codigo
Civil, y mas en concreto, a su Capitulo 1. De las servidumbres en general y a las Secciones 1°
Disposicionea generales y 5° De la servidumbre de luces y vistas de su Capitulo II. De las servidumbres
legales.

En aplicacién del Capitulo 1. De las servidumbres en general , la servidumbre que nos ocupa de luces y
vistas oblicuas de la vivienda de la cruia Norte sobre la cubierta de la vivienda de la crujia Sur del mismo

bloque de viviendas:

.- es un gravamen impuesto sobre la vivienda de la crujia Sur, predio sirviente, por la vivienda de
la crujia Norte, predio dominante (art. 530),

- es una servidumbre continua y aparente (art.532),

.- es una servidumbre positiva entre ambas viviendas, puesto que impone a la otra la prohibicion
de edificar a menos de 2 metros en linea recta desde ambos pafios (art. 533 y art. 582).

- es una servidumbre legal (art. 537, art. 541 y art. 396),

.- es una servidumbre que se rige, ademas de por el Cdédgo Civil, por la Ley de Divisién
Horizontal (art. 550, art.551 y art. 396),

-en del articulo 582

No se puede abrir ventanas con vistas rectas, ni balcones u otros voladizos semejantes, sobre la
finca del vecino, si no hay dos metros de distancia entre la pared en que se construyan y dicha
propiedad.

Tampoco pueden tenerse vistas de costado u oblicuas sobre la misma propiedad, si no hay 60
centimetros de distancia.

los huecos se abrir en los dos tienen las dimensiones:
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.- en aplicacién del articulo 17.6 de la Ley de Division Horizontal, la modificacion de los huecos
en estos dos elementos comunes (fachada Sur de la vivienda Norte, y pafio de cubierta Norte de la
vivienda Sur) respect de la configuracion de los mismos que conste en la Division Horizontral
(Proyecto Fin de Obra Licenciado) requiere acuerdo de la Asamblea de comuneros por
unanimidad.

En resumen, sin perjuicio de las regulaciones urbanisticas de estos dos pafios del muro exterior Sur de la
vivienda Norte y del pafio de cubierta Norte de la vivienda Sur de cada bloque de viviendas que nos
ocupan, la regulacioén civil (Cdodigo Civil y Ley sobre Propiedad Horizontal) de las servidumbres de luces
y vistas es inequivoca y resuelve todos los problemas que su gestion pueda plantear.

3. Aclarar la necesidad de que el Estudio de Detalle incluya o no el Inorme de
Impacto de Género.

En octubre de 2017, la Subdireccion General de Normativa Urbanistica de la Conseeria de Medio
Ambiente, Administracién Local y Ordenaciéon del Territorio de la Comunidad de Madrid, elabora un
“INFORME RELATIVO A LA NECESIDAD DE OBTENER NUEVOS INORMES EN LOS

DE TRAMITACION Y APROBACION DE INSTRUMENTOS DE PLANEAMIENTO, DERIVADOS DE
LA NUEVA LEGISLACION ESTATAL Y DE LA COMUNIDAD DE MADRID”, que incluimos como
Anexo 3.1 de las presentes segundas aclaraciones, y cuya justificacion y objetivos son del siguiente tenor
literal (las negritas son nuestras):

ANTECEDENTES:

El Tribunal Superior de Justicia de Madrid, viene declarando la nulidad de determinados instrumentos de
planeamiento, con base en la omision en el procedimiento de aprobacién de los mismos del informe de
Impacto de Género. Los fundamentos que llevan a este Tribunal a dictar estas sentencias por la
omision de este tramite estan basados en dos sentencias del Tribunal Supremo, que sefialan que el
tramite del Informe de Impacto de Género, es necesario cuando asi esté establecido de forma
directa por la legislacion de la Comunidad Auténoma correspondiente, y cuando no lo esté , por
aplicacién supletoria de lo establecido en el articulo 26 de la Ley 50/1997, del Gobierno, que al
regular el procedimiento de elaboracién de Leyes y Reglamentos, exige este trimite,
pronunciamiento que se lleva a cabo sobre la base de que el planeamiento urbanistico tiene
naturaleza reglamentaria, por lo que se trata de una disposiciéon de caricter general.

Partiendo de este caricter de disposicion de cardcter general que tiene el planeamiento, existe
jurisprudencia consolidada del Tribunal Supremo, conforme a la cual, los defectos de forma en el
procedimiento de aprobacion de los Planes urbanisticos, como es la omision de algiin tramite o de un
informe, tiene como consecuencia la nulidad radical del Plan aprobado. Esta circunstancia supone que
declarado nulo un Plan por la falta de un tramite o cualquier defecto de forma, no basta con retrotraer el
expediente al momento en que se cometid el defecto continuando con el mismo una vez cumplimentado,
sino que es necesario iniciar de nuevo la tramitacion de todo el expediente, ejerciendo de nuevo la
potestad de planeamiento desde su inicio como si el plan nunca hubiera existido.

Esta nulidad radical del planeamiento causa al Municipio que lo ha tramitado importantes perjuicios
administrativos, econdmicos, sociales y politicos, con consecuencias, en numerosos casos de dificil o

imposible solucién.

Ante esta teniendo en cuenta e los ultimos introducen
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una cuestién novedosa, como es, la necesidad de que el Planeamiento urbanistico deba contener un
informe de Impacto de Género, el cual no esta previsto en la normativa urbanistica, y siendo
necesario dotar a los procedimientos de aprobacion del planeamiento de la maxima seguridad
juridica ofreciendo garantias suficientes como para que, pueda cumplirse el principio de confianza
legitima, en cuanto que una vez aprobado un nuevo planeamiento este va a pervivir en el tiempo,
se solicita de esta Subdireccion se inicie un proceso de estudio relativo a determinar si, conforme a
la legislacion Estatal y de la Comunidad de Madrid actual, existen, ademds del informe de
Impacto de Género, otros informes trasversales que deban ser requeridos por el planeamiento,
por afectarles aunque sea de manera indirecta o por ser necesario el cumplimiento de principios
generales.

Se trata de evitar que existan nuevos pronunciamientos judiciales, que pudieran darse en el futuro
en los que se anulen nuevos planeamientos por la falta de informes no previstos en la normativa
general que regula el contenido y tramites a llevar acabo en la aprobaciéon del planeamiento
urbanistico, ya que, si bien es cierto que hasta ahora la jurisprudencia solo se ha pronunciado
sobre el Informe de Género, cabria la posibilidad de que en un futuro también reclame otros, si
la legislacion del Estado o de la Comunidad de Madrid, asi lo exige.

Por otro lado, desde que se han producido los pronunciamientos judiciales sobre la necesidad del
informe de Impacto de Género, se esti provocando cierta confusion, sobre el documento del
plan en el que se debe llevar a cabo el analisis sobre el impacto que provoca el Plan sobre estas
cuestiones novedosas, como el Impacto de Género, asi como, cuil es el érgano competente para
emitir ese informe.

Del cuerpo del INFORME
CONCLUSIONES A LAS ESTUDIO REALIZADO:

Tras el estudio llevado a cabo, y de conformidad con el informe emitido por la Abogacia General de esta
Comunidad de Madrid, de 20 de julio de 2017, se llega a las siguientes conclusiones:

se extraen las siguientes conclusiones:

1.- el grupo de Informes de Impacto de Género y asimilables, exigibles en la tramitacion de las figuras de
planeamiento urbanistico, abarca:
.- a) los Informes de Impacto de Género,
.- b) los Informes de Impacto de Infancia y Adolescencia y de Familia,
.- ¢) los Informes de Impacto por razén de Orientacion Sexual e Identidad y Expresion de G nero
y de Proteccién Integral contra la LGTBIfobia y la discriminacién por razdén de Orientacién e
Identidad Sexual, y
.- d) los Informes relatives a la Supresion de Barreras Arquitectonicas.

2.- las figuras de planeamiento urbanistico cuya tramitacién regional requiere este tipo de Informes se
limitan a los instrumentos de planeamiento general y sus modificaciones en los que la compentencia de
aprobacion es exclusiva de la Comunidad Auténoma sin incluir ningn tipo de aprobacién sustantiva
previa o compartida municipal. El resto de figuras de planeamiento en las que existe una compentencia
compartida regional-local en cuanto a las aprobaciones sustantivas sucesivas, y, desde luego aquéllas en
las que la tramitacion y aprobacion es exclusivamente local, no es exigible ningin tipo de Informe de
Impacto de Género y asimilables, exigibles a la Comunidad Auténoma: solo son exigibles a los
Ayuntamientos:

P 4 5
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ita el informe sobre el

3.- Respecto de la solicitud de los Informes de Impacto de Género y asimilados, del 6rgano al que se
deben requerir y la emision de los mismos, el “INFORME” es muy claro:

Pags 7y 8:

F- SOLICITUD DEL INFORME, ORGANO AL QUE SE DEBE REQUERIR Y EMISION DEL
MISMO.

En los puntos anteriores se ha especificado, qué Administraciéon es la competente para emitir estos
informes, pero queda por determinar tres cosas, el momento procedimental en que se debe solicitar el
informe, el drgano especifico de cada Administracion competente al que se debe solicitar y en qué
momento se debe emitir ese informe.

El procedimiento de aprobacion de los planes urbanisticos no puede ser asimilado, al menos en su
integridad, con el procedimiento de elaboracion y aprobacion de leyes o reglamentos, ya que aunque los
instrumentos de planeamiento gozan de naturaleza normativa segun lo sefialado por la jurisprudencia,
cuentan con un procedimiento de elaboracion especial expresamente previsto en la normativa
urbanistica, del cual no debemos desviarnos, conforme a la jurisprudencia existente- Sentencias del
Tribunal Supremo de 2 de noviembre de 2011 (Rec. 5084/2007) o 7 de noviembre de 2014

(Rec.2896/2012).

Pues bien, en el 4mbito de la Comunidad de Madrid este procedimiento especial, se encuentra regulado
en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid; en concreto, en el Capitulo V
DE SU Titulo II, relativo a “Formacion. Aprobacion y efectos de los Planes de Ordenacion

Urbanistica”.

Conforme a esta regulacion, la peticion de informes en todas las figuras de planeamiento urbanistico se
lleva a cabo tras la aprobacion inicial del plan, salvo determinados informes que son necesarios, con
caracter previo por exigirlo asi otras normativas, como el documento de alcance ambiental, que debe ser
solicitado cuando el plan esta en borrador, conforme a la legislacién ambiental, o el informe de Impacto
Territorial, que se exige para poder ser aprobado el Avance que requieren determinadas figuras de
planeamiento general, documento que es previo al inicio del procedimiento de aprobacién del

Planeamiento.

Conforme a esta normativa, el informe deberd ser solicitado tras la aprobacion inicial del plan
urbanistico de que se trate, debiendo estar emitido antes de la aprobacion provisional del plan.

Cuando el informe deba ser emitido, conforme a lo sefialado anteriormente, por el propio Ayuntamiento,
se solicitara a aquel 6rgano que tenga atribuidas las competencias en las materias objeto de este informe,
y de no contar el Ayuntamiento con 6rganos especificos con estas competencias, podran ser solicitados
al 6rgano mancomunado que preste estos servicios en el Municipio. De no contar con ninguno de ellos,
podran ser emitidos los informes por los servicios técnicos y juridicos del propio Ayuntamiento.

Cuando el informe deba ser emitido por la Comunidad de Madrid, el requerimiento del mismo debe
hacerse a la Consejeria de Politicas Sociales y Familia, en concreto a la Direccion General de Servicios
Sociales e Social.

Esto es: en nuestro caso, los Informes de Impacto de Género y asimilados, deben de ser emitidos
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por el propio Ayuntamiento de Cercedilla (en concreto por sus Servicios Técnicos), como parte de
Ia tramitacién previa, en su caso, del documento de Alcance Ambiental incluido en la Evaluacion
Ambiental del Estudio de Detalle.

Innecesariedad de evalua

El inciso 3 de la Disposicién derogatoria unica de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales
y Administrativas de la Comunidad de Madrid (BOE n° 49 de 26 de febrero de 2015) deroga la Ley
2/2002, de 19 de junio, de Evaluacién Ambiental de la Comunidad de Madrid (a excepcion del Titulo IV,
«EBvaluacion ambiental de actividades», los articulos 49, 50 y 72, la disposicion adicional séptima y el
Anexo Quinto), reguldandose en la actualidad en la Comunidad de Madrid la Evaluacion Ambiental de
Planes, Programas y Proyectos por la Ley Estatal 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental
(BOE n° 296 de 11 de diciembre de 2013).

En su articulo 5.- Definiciones, la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, identifica
inequivocamente (inciso 1.a) segundo parrafo, e inciso 2.b) la categoria de instrumento de evaluacion
ambiental que le corresponderia al presente Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de
Rasantes y Ordenacion de Voliimenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia.

En efecto, se trataria, si fuese prescriptiva, de una evaluacion ambiental estratégica aplicable a un plan o
programa no ejecutable directamente, sino a través de su desarrollo por medio de uno o varios proyectos:
en nuestro caso, los futuros Proyectos Bésicos y de Ejecucion de cada uno de los bloques de viviendas y
el Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacién del entronque de las Calles Iglesia y Barrancos.

En su articulo 6.- Ambito de aplicacién de la evaluacion ambiental estratégica, la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacion ambiental, establece los casos en los que un plan o programa (asi como sus
modificaciones, como es nuestro caso) tiene que ser objeto de un procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica. Mediante esta técnica clasificatoria legal “positiva”, la acreditacién de que un plan o
programa concreto no tiene la obligacion legal de ser objeto de un procedimiento de evaluacion ambiental
estratégica, solo puede ser “negativa”: si el plan o programa no consta en la clasificacion de casos
“positivos” del articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental, no tendra
obligacién legal de ser objeto de este procedimiento.

El referido articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental, se ocupa en primer
lugar de los casos en los que un plan o programa debe de ser objeto de una evaluacion ambiental
estratégica ordinaria. Identifica cuatro supuestos:

a) que el plan o programa establezca el marco para la futura autorizacién de proyectos legalmente
sometidos a evaluacion de impacto ambiental,

b) que el Plan o Programa afecte a espacios Red Natura 2000,

¢) que el Plan o Programa deba de ser objeto de una evaluacién estratégica simplificada y el
érgano ambiental decida caso por caso, en aplicacion de los criterios del anexo V, que se debe
elevar el grado de la evaluacion ambiental estratégica a ordinaria, y

d) que el Plan o Programa deba de ser objeto de una evaluacidn estratégica simplificada y el
érgano ambiental decida, a solicitud del promotor, que se debe elevar el grado de la evaluacion
ambiental estratégica a ordinaria

El presente Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y Ordenacion de
Volumenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia, establece el marco para la futura
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autorizacion de los Proyectos Basicos y de Ejecucion de cada uno de los bloques de viviendas y del
Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion del entronque de las Calles Iglesia y Barrancos. Para
comprobar si estos Proyectos Basicos y de Ejecucion de cada uno de los bloques de viviendas y el
Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion del entronque de las Calles Iglesia y Barrancos, deben de
ser objeto, legalmente, de una evaluacién de impacto ambiental, hay que acudir al articulo 7.-Ambito de
aplicacion de la evaluacion de impacto ambiental, de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion
ambiental. Este articulo 7 de la ley 21/2013 prescribe la obligacion legal de validar un proyecto mediante
una evaluacion de impacto ambiental, ya sea ordinaria o simplificada:

.- cuando se trate de un proyecto comprendido en el Anexo I de la ley,

.- cuando se trate de un proyecto comprendido en el Anexo II de la Ley.

El Anexo I “Proyectos sometidos a evaluacion ambiental ordinaria” es un listado de proyectos organizado
en 9 grupos, de los que sdlo 2 (el n° 6 proyectos de infraestructuras, y el n® 9 otros proyectos) podrian
corresponder a nuestro caso de los Proyectos Bésicos y de Ejecucion de cada uno de los bloques de
viviendas y del Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion del entronque de las Calles Iglesia y
Barrancos. En el Grupo 6 no constan los proyectos de obras ordinarias de red viaria urbana, y en el Grupo
9 (otros Proyectos) quedan excluidos los proyectos que o bien no se desarrollen en Espacios Naturales
Protegidos (como es nuestro caso), o bien no supongan un cambio de uso del suelo en una superficie de al
menos 100 Ha.

El Anexo II “Proyectos sometidos a evaluacidn ambiental simplificada™ es un listado de proyectos
organizado en 10 grupos, de los que sdlo 3 (el n° 6 proyectos de infraestructuras, el n° 9 otros proyectos, y
el n° 10 los siguientes proyectos que se desarriollen en Espacios Naturales Protegidos, podrian
corresponder a nuestro caso de los Proyectos Bésicos y de Ejecucion de cada uno de los bloques de
viviendas y del Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion del entronque de las Calles Iglesia y
Barrancos. En el Grupo 6 no constan los proyectos de obras ordinarias de red viaria urbana, en el Grupo 9
(otros Proyectos) quedan excluidos los proyectos que no supongan un cambio de uso del suelo en una
superficie de al menos 50 Ha, y en el Grupo 10 quedan excluidos los Proyectos que no se desarrollan en
Espacios Naturales Protegidos.

Queda asi acreditado que los futuros Proyectos Basicos y de Ejecucion de cada uno de los bloques de
viviendas y el futuro Proyecto de Obras Ordinarias de Urbanizacion del entronque de las Calles Iglesia y
Barrancos que desarrollaran el Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y
Ordenacion de Volumenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia, no tienen obligacion legal
de ninglin tipo para ser objeto de un procedimiento de evaluacion de impacto ambiental.

Queda asi acreditado que nuestro Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y
Ordenacion de Volumenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia, no esta incluida en el
supuesto a) del articulo 6.1 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.

El ambito del presente Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y
Ordenacion de Volumenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia, no esta incluido en la
delimitacién de ningun Espacio Natural Protegido. Queda asi acreditado que nuestro Estudio de Detalle
de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y Ordenacion de Volumenes de la parcela catastral
del n° 15 de la Calle Iglesia, no esta incluido en el supuesto b) del articulo 6.1 de la Ley 21/2013, de 9
de diciembre, de evaluacidén ambiental.

Respecto de la posible exigencia de una evaluacion ambiental estratégica simplificada, al no requerir los
futuros Proyectos Bésicos y de Ejecucion de cada uno de los bloques de viviendas y el futuro Proyecto de
Obras Ordinarias de Urbanizacion del entronque de las Calles Iglesia y Barrancos que desarrollaran el
Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y Ordenacion de Volumenes de la
parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia, obligacién legal de ningun tipo para ser objeto de un
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procedimiento de evaluacién de impacto ambiental, tampoco le es de aplicacion al plan del que este
proyecto proviene (nuestro Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y
Ordenacion de Volumenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia) el supuesto c) del
apartado 2 del articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacion ambiental. Queda asi
acreditado nuestro Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes y Ordenacion de
Volimenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia), no esta incluido en el supuesto c) del
articulo 6.2 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluaciéon ambiental.

Al ser el resto de supuestos contemplados en el articulo 6 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de
evaluacion ambiental (6.1.c, 6.1.d, 6.2.a y 6.2.b) supuestos vinculados a los troncales 6.1.a, 6.1.b, 6.2.a y
6.2.b, queda acreditado que nuestro Estudio de Detalle de Ajuste de Alineaciones, Definicion de Rasantes
y Ordenacion de Volumenes de la parcela catastral del n° 15 de la Calle Iglesia de las Normas
Subsidiarias de Planeamiento de Cercedilla, no esta sujeto a obligacion legal de ningun tipo de ser
objeto de un procedimiento de evaluacién ambiental estratégica, y, en consecuencia, al no
existir tramitacion previa del documento de Alcance Ambiental incluido en la inexistente
Evaluacion Ambiental del Estudio de Detalle, no existe obligacion de ningun tipo de
acompaar el Estudio de Detalle de Informes de Impacto de Género y Asimilados.

e los Estudios de Detalle
no se sometan a {ramite

Mediante Orden del Consejero de Presidencia, Justicia e Interior de 11 de noviembre de 2021, se acordd
la tramitacion urgente del Anteproyecto de Ley de medidas urgentes para el impulso de la actividad
econdmica y la modernizacion de la administracion de la Comunidad de Madrid, que, al dia de la fecha,
ha pasado el tramite de audiencia a los ciudadanos y entidades cuyos derechos ¢ intereses legitimos
pudieran verse afectados, estando pues, para su entrada en vigor, pendiente Unicamente de su publicacién
en el BOCM.

El Articulo diez. Modificacion de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y
Administrativas, del referido Anteproyecto de Ley de medidas urgentes para el impulso de la actividad
econdmica y la modernizacion de la administracion de la Comunidad de Madrid, tiene el siguiente
contenido (parcial) literal:

Articulo diez. Modificacion de la Ley 4/2014, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y
Administrativas.

Se modifica la redaccion del apartado 2 de la disposicion transitoria primera de la Ley 4/2014, de 22 de
diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, que queda redactado de la siguiente manera:
«Disposicion transitoria primera. Régimen transitorio en materia de evaluacion ambiental. 2.........
Quedan excluidos en todo caso del procedimiento de evaluacién ambiental los Estudios de Detalle y
los Planes Especiales en suelo urbano que, sin incrementar la edificabilidad ni el nimero de
viviendas, se circunscriban, para un caso concreto, a la aplicacién del régimen de usos ya
admitidos por un 95 planeamiento superior, dado su escaso alcance, entidad y capacidad
innovadora desde el punto de vista de la ordenacion urbanistica
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DESARROLLO DE LAS NORMAS SUBSIDTARTAS
DE PLANEAMIENTO MUNICIPAL DE CERCEDILLA

Alfredo Carda Abella, " 'rbanista. Arqu
Correo eitl

ESTUDIO DE DETALLE DE AJUSTE DE ALINEACIONES,
DEFINICION DE RASANTES Y ORDENACION DE VOLUMENES
DE LA PARCELA CATASTRAL DEL N° 15 DE LA CALLE IGLESIA,

ACLARACIONES A LAS CUESTIONES PLANTEADAS TELEONICAMENTE
POR EL ARQUITECTO MUNICIPAL
EL VIERNES 11 DE NOVIEMBRE DE 2022
EN RELACION CON EL EXCESO DE FONDO EDIFICABLE
DEL BLOQUE SUR N° 10
DESDE LA ALINEACION AL ADARBE DE LA CALLE CAMPO

El presente documento de “ACLARACIONES...” se aporta al expediente del referido “ESTUDIO DE
DETALLE DEL N° 15 DE LA CALLE IGLESIA” iniciado el 4 de marzo de 2020 (entrada n°
2020/1925) en aplicacion del articulo 53.1.e de la Ley 39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento
Administrativo Comiin de las Administraciones Publicas:

Articulo 53. Derechos del interesado en el procedimiento administrativo.

1. Ademas del resto de derechos previstos en esta Ley, los interesados en un procedimiento
administrativo, tienen los siguientes derechos:...

e) A formular alegaciones, utilizar los medios de defensa admitidos por el Ordenamiento Juridico, y
a aportar documentos en cualquier fase del procedimiento anterior al tramite de audiencia, que
deberan ser tenidos en cuenta por el 6rgano competente al redactar la propuesta de resolucion.

El presente documento de aclaraciones de 20 de noviembre de 2022 modifica, complete y sustituye al
anterior de 14 de noviembre de 2022.

A la atencién de . Javier Martinez, Arquitecto Municipal

Galapagar, 20 de Noviembre de 2022

Fdo: Alfredo Carda Abella. Técnico Redactor Visto bueno: Luis Cerrillo. Autopromotor
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Correo electrénico

Estimado Javier,

“Ordenacion de Volim

Efectivamente, ¢l bloque n° 10 con alineacion oficial Sur al adarve de la calle Campo, tiene, desde esta
alienacion oficial Sur a via piblica hasta la linea de edificacién Noreste (alineacion interior a patio de

manzana), un ancho construido de 16,20 ml.

Te envio el plano n° 8 .- “Ordenacion de Volumenes” del Estudio de Detalle (en PDF y en DWG) con el
Ajuste del Error Material en la Alineacion Interior del Bloque 10, de tal modo que el ancho construido del
Bloque 10 entres alineacién official exterior y alineacion interior al patio de parcela queda fijado en 15,00
ml.

Esta ligera correccion de la superficie ocupada dibujada por el Estudio de Detalle, apenas si altera el
contenido numérico de la pagina 42 del Estudio de Detalle.

Te adjunto la pagina 42 corregida (las correccione en rojo y en negrita), que incorpora también una
correccion de error material en las superficies de ocupacion de los bloques colindantes 9 y 10 ajena a la
correccion del fondo edificable del bloque 10. Como verds, los datos generales de edificabilidad,
ocupacion y n° de viviendas del Estudio de Detalle no se alteran: solo se redistribuyen ligeramente en los
bloques 9y 10, y en las viviendas asignadas a los bloques 3, 4 y 5 que “pierden una vivienda cada uno de

ellos”.

Atentamente, Alfredo Carda.
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Pag 42 corregida del Estudio de Detalle (20 de noviembre de 2022).

2.2. RESUMEN CUANTITATIVO DE LA PROPUESTA DE ORDENACION.

2.2.1.- superficies y aprovechamientos asignados por las Normas Subsidiarias

Superficie total inicial 4.940,15 m2

Cesion al Dominio Publico Ferroviario 170,64 m2

Cesién al Dominio Publico Municipal (calle) 902,12 m2

Superficie neta final 3.867,39 m2

Superficie fondo 15 ml 1.924,00 m2

Superficie resto interior 1.943,39 m2 3.867,39 m2 J
Superficie maxima de ocupacion: 2.895,70 m2

Superficie maxima edificable 8.687,09 m2

Numero maximo de viviendas 45 m2 dtiles 139,89 vivs 140 vivs

2.2.2.- superficies y aprovechamientos asignados por el Estudio de Detalle

S. EDIFICABLE
BLOQUE OCUPACION (M2) | SOBRE RASANTE | N2 DE VIVIENDAS
(m2)
B1 223,50 670,50 9
B2 245,40 736,20 10
B3 255,40 766,20 13
B4 322,70 968,10 13
B5 238,70 716,10 10
B6 250,29 750,87 10
B7 256,60 769,80 9
B8 344,54 1.033,62 9
B9 218,39 655,17 8
B10 185,66 556,98 10
B1l 194,00 582,00 4
TOTAL 2.735,18 8.205,54 105,00
Superficie total inicial 4.940,15
Cesion al DP Ferroviario 170,64
Cesion al DP Municipal (calle) 902,12
Superficie neta final 3.867,39
Superficie de ocupacion 2.735,18
Superficie patio interior 1.132,21 3.867,39
Superficie maxima de ocupacion: 2.735,18
Superficie maxima edificable 8.205,54
Numero méximo de viviendas (78,5 m2c medios) 105 vivs
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