A.MEMORIA:

01. INTRODUCCION Y ESTADO ACTUAL DEL EDIFICIO.

En el nimero 7 de Ferndndez Caro y por su situacién singular, existen dos parcelas
registrales independientes, aunque en el Catastro figura como una Unica parcela.

La primera tiene su fachada sobre la alineacién oficial a la calle. La segunda estd
sitfuada en el testero de la primera y tiene acceso a la calle mediante una servidumbre de paso
a través de la planta baja del edificio situado en la primera parcela. Ambas parcelas se van a
agrupar en una Unica parcela ya que se ha llegado a un acuerdo con la propiedad de la
segunda parcela y es esa Unica parcela la que tratamos en este plan especial.
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Los propietarios del conjunto de edificios situados en ambas parcelas con fachada a la
calle Ferndndez Caro, 7 de Madrid (Distrito de Ciudad Lineal) pretenden la incorporacién en los
usos de la trama urbana del edificio. Este edificio se encuentra practicamente sin ejercicio
desde hace varios anos ya que actualmente no hay demanda de uso industrial en esta zona.

La escasa actividad industrial que existia en la manzana industrial (fabrica de Mallorca,
taller Los Sanabreses) ha desaparecido, y estd siendo sustituida por el uso residencial, que es el
gue tiene sentido en esta manzana y su destino l6gico es la reconversién de sus parcelas al uso
residencial, hecho que estd ocurriendo ya. Para ello se redacta este Plan Especial.

El edificio se encuentra en buen estado de conservacién y asi queda demostrado en el
Acta Favorable de la Ultima ITE realizada que se adjunta como (doc. n® 1)

Segun datos de Registro, en la parcela 1 de 400m2, con alineacién sobre la calle
Fernandez Caro 7 de 20,00ml, el edificio existente tiene la siguiente superficie constfruida:

Planta sétano 20,00 x 20,00ml = 400,00m2
Planta baja 20,00 x 18,00 mil= 360,00m?2
Plantas 19 a 5 20,00 x 18,00m| = 360,00m2 x 5plantas = 1.800,00m2
Planta é° (&tico retranqueado)= 20,00 x 15,00ml = 300,00m?2
Planta cubierta = 47,32m2

TOTAL= 2.907,32m2

Los Ultimos dos metros los ocupa, sobre rasante, un patio interior de separacién con la
parcela frasera. El edificio tiene una planta bajo rasante y seis plantas sobre rasante mds un
atico retranqueado 3m sobre la calle (B+5+atico retfranqueado).

Segun datos de Registro, la segunda parcela de 305,00m2, tiene dos naves industriales
construidas formando una Unica edificacion en una Unica planta sobre rasante; de 147,00m2 y
153,00m2, que en total suman 300m2. Posteriormente se hizo una ampliacién en altura de aprox.



25,00m2 segun la licencia de 28 de julio de 1969 que se adjunta. La superficie construida de la
parcela 2 es que 325,00m2
La superficie total construida del edificio es de 2.907,32m2 a la que hay que sumar los 325,00m?2
de la parcela 2. En total la superficie total construida actualmente es de 3.232,32m2

Ambas parcelas se van a agrupar formando una Unica parcela de 705,00m2.

Se adjunta informacién Registral con la D.P.H. donde se recogen todos estos datos. (doc. N°2)

Identificacién catastral y datos registrales

PARCELA 1 afio de construccidn 1967
superficie
plantas/puerta Referencia Catastral construida Local N° CRU
6 A 5172504VK4757A0010US 355 9 28117000448483
5 A 5172504VK4757 AO00YOF 380 8 28117000448476
4 A 5172504VK4757 A0008ID 380 7 28117000383999
3 A 5172504VK4757 A0007US 380 6 28117000259997
2 A 5172504VK4757 A0008Y A 380 5
1 A 5172504VK4757 AO00S5TP 380 4
0 B 5172504VK4757 A0004RO 253 3
5172504VK4757 A0002WU 2 28117000379091
5172504VK4757A0001QY 1 C.Transformacion
PARCELA 2 ano de construccion 1988
| | 5172504VK4757 AO0O3EI 401 Loc. Ind. 28117000379091
TOTAL ambas parcelas 3.232,00

Fotografias de fachadas del edificio.
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Fachada a calle Ferndndez Caro, 7

Medianera a solar sin construccién




Fotografia fachada a patio trasero Medianera con edificio de viviendas.

El edificio se encuentra adosado en su fachada medianera derecha (desde la calle) con un
edificio residencial de reciente construccién situado en el n® 9 de la calle Ferndndez Caro, en
todas sus plantas. Su fachada medianera izquierda linda con un solar sin edificar.

Fachadas del Edificio:

e Fachada Sureste_Linda toda la finca por su frente o Fachada principal con la calle
Fernandez Caro, 7 en linea de 20,00ml. Consta de Planta baja, cinco plantas sobre la
alineacién oficial y una planta retfranqueada (dtico) sobre la planta quinta.

o Fachada Noroeste. Fachada posterior del edificio. Linda con patio interior de parcela en
una linea de 20,00ml. El patio tiene un ancho de 17,25ml hasta el testero de la parcela.
Fachada Noreste. Se adosa con el edificio situado en la calle Ferndndez Caro, n°? en los
12 primeros metros desde la calle. Consta de planta baja y cinco plantas mds atico
retranqueado en los primeros 3ml sobre la fachada principal. No existe ningun tipo de
abertura sobre la misma.

e Fachada Suroeste. Medianera de 18ml de fondo sobre parcela sin edificar. Consta de
planta baja mds cinco plantas mdas dtico retfranqueado 3ml sobre la calle. Sobre la
cubierta del edificio en esta fachada estd situada la caja de escaleras y ascensores que
da acceso a la cubierta.

Al edificio se accede por la fachada principal a la calle Ferndndez Caro, 7, mediante un portal
de acceso que lleva a los dos ascensores existentes actualmente y a la escalera de
comunicacién con todas las plantas del edificio.

El edificio consta de una planta sétano vy siete (7) plantas sobre rasante que consisten en una
planta baja mds cinco plantas completas. Sobre la Ultima planta hay construido un planta dtico
adicional retfranqueada 3m sobre la calle Ferndndez Caro. En la planta de cubiertas hay
construida una superficie de 47,32m2 donde se ubica la caja de escaleras y la maquinaria de los
ascensores y tiene acceso a la cubierta del edificio.



A continuacidn se describen cada una de las plantas del edificio en su estado actual:

SOTANO-1: Planta bajo rasante que ocupa una superficie de 400,00m2., Se distribuye mediante
una escalera de acceso, los fosos de los dos ascensores. El resto de la planta se distribuye en un
local industrial con dos unidades de aseos diferenciados por sexo y zona almacenamiento y
control. Esta planta tiene un acceso directo al local industrial desde una escalera secundaria
situada en el portal del edificio. Asi mismo existe un centro de transformacién de compania
situado en la acera adosado a la esquina derecha de la fachada a la calle y con acceso
desde el exterior del edificio.
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PLANTA ACCESO: Consta de 360,00m2 de superficie. 20,00ml de fachada por 18,00ml de fondo,
mas 325,00m2 de superficie de nave industrial construida en la parcela 2. En Total existe una
superficie construida de 685,00m2. Se distribuye en el acceso al edificio con una zona de
recepcién y acceso desde la escalera y los ascensores al resto de plantas del edificio. Esta
planta tiene en su lado derecho desde la calle un local con acceso directo y sin conexidon
alguna al resto del edificio. Por Ultimo, existe un paso a la parcela situada en la frasera del
edificio que constituye una servidumbre de paso a dicha parcela frasera y a las naves
construidas sobre ella.
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PLANTAS TIPO (19, 29, 39, 4° y 59): Sobre la planta baja del edificio existen construidas cinco
plantas de superficie 360,00m2 cada una. Las plantas tienen 20,00ml de fachada a la calle y al
patio posterior y 18,00ml de fondo. Cada planta tiene un vestibulo de acceso a la Unica oficina
existente. A este vestibulo se accede por la escalera del edificio y tienen parada los dos
ascensores existentes en la actualidad. Cada oficina tiene en su interior dos nUcleos de aseo
diferenciados para cada sexo.
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PLANTA ATICO (6°): Tiene construidos 300,00m2. Tiene 20,00ml de fachada por 15,00ml de fondo
edificado. Estd retranqueada sobre la planta quinta 3,00m. Actualmente tiene cerrada con
cerramiento ligero desmontable gran parte de la zona retranqueada, el resto de la superficie de
retranqueo conforma una terraza descubierta de 20,00m2.
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PLANTA DE CUBIERTA: la planta de cubierta del edificio tiene una superficie total construida de
47,32m2. Consta de una escalera de acceso a esta planta por la escalera del edificio, un
distribuidor que comunica con dos locales de cuarto de mdquinas de los dos ascensores
existentes y un distribuidor con salida directa a la cubierta.
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La parcela adosada por su testero, que se tfrata de una finca registral independiente, se ha
conseguido que la propiedad de esta parcela se sume al alcance de este Plan Especial.
Catastralmente ambas parcelas figuran como una Unica parcela, tal y como se puede ver en el
documento catastral que se adjunta.

Por motivo del fallecimiento de uno de los propietarios, los nuevos propietarios de la “parcela
trasera estdn el proceso de testamentaria. Tal y como se ha pactado con la propiedad, tan
pronto se framite el testamento, se aportard el documento donde la propiedad dard su
conformidad por escrito a la incorporacion de su parcela al Plan Especial que nos ocupa.

02. ANTECEDENTES URBANISTICOS. LICENCIAS

Para la obtencion de los antecedentes urbanisticos, se han realizado consultas en los archivos
municipales donde se han encontrado varias licencias urbanisticas relativas al edificio sito en la
Calle Ferndndez Caro, 7 de Madrid y que se detallan a continuacion.

Todas las plantas del edificio han tenido licencias de actividad y funcionamiento concedidas
anteriormente al P.G.O.U.M de 1997.



Licencia de obras de ampliacién parcial de edificio industrial en plantas 29, 39, 4 5%y
atico, sobre la edificacion inicial (planta baja y planta 1¢ + planta sétano) N° de exp:
24.097 de fecha 15 de diciembre de 1966.

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento Planta 6 con N° de exp.: 07328 - 68,
ampliacion de elementos en fabrica de aprestos, detergentes y ceras.

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento N° de exp.: 03306 de fecha 20 de
mayo de 1967

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento N° de exp.: 18824 de fecha 3 de
octubre de 1969

Licencia de Instalacion, Apertura y Funcionamiento Fdbrica de aprestos, detergentes y
ceras sintéticas. N° de exp. 1649 -67 M. de fecha 17 de enero 1968

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento N° de exp.: 32236/71 M., para
empresa THOMIL, S.A.

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento N° de exp.: 19019 de fecha 22 de
octubre de 1983

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento N° de exp.: 04950 del aio 1993 para
montaje de cuadros y centralizaciones eléctricas.

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento N° de exp.: 00646 del ano 1992 para
oficinas y almacén.

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento Planta 29, con N° de exp.: 03615 de
fecha 1994 para taller de reparacion de cdmaras de fotografia y video.

Licencia de Instalacién, Apertura y Funcionamiento Planta 29, con N° de exp.: 03453 de
fecha 1993 para taller de reparacion de cdmaras de fotografia y video.




03. ANTECEDENTES. DESCRIPCION DE LAS ACTIVIDADES REALIZADAS CON
ANTERIORIDAD

En cada planta del edificio se han ido desarrollando diferentes actividades desde que
se construyd el edificio inicial y se hizo posteriormente la ampliacién parcial del mismo.

Inicialmente se desarrollaron actividades de fabricacién de detergentes, de imprenta en
planta sétano, de gimnasio, de taller de reparacién de cdmaras fotogrdficas y de
componentes eléctricos y electrénicos, de laboratorio. Posteriormente se desarrollaron
actividades de apoyo y servicio a empresas en sectores de tfelecomunicaciones.

Actualmente solo estd arrendado el local comercial con acceso directo desde la calle
donde se ha instalado un cenfro de ensenanza de idiomas para ninos. Esto supone el 9% del
edificio. El 91% restante estd vacio vy sin futuro por lo que el cambio de uso es fundamental para
su continuidad. La nave situada en la parcela trasera estd arrendada a un catering.

04. TITULARIDAD, EQUIPO REDACTOR, PROMOTOR Y REPRESENTACION.

Es la Comunidad de Propietarios del Edificio Fernandez Caro, 7 la que actia como
promotor del Plan Especial y encarga al arquitecto redactor y coordinador del presente Plan
Especial, DAa. Paloma Junquera Sénchez-Vallejo, con DNI n° . colegiado n° 8.024 en
el Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, con domicilio en la calle [ INRERERNRNRNMIIEEGEGEGEGEEE
B o ue actua en su nombre.

Se anexa el Acta de la Junta Extraordinaria acreditativo de la conformidad de la
Propiedad por unanimidad respecto al alcance del presente Plan Especial, asi como la
acreditacién de la representacion de la Propiedad que ostenta el Equipo Redactor del presente
Plan Especial. (doc. N°3)

Taly como se ha dicho en el apartado 01, tan pronto sea posible por la tramitacion
testamentaria, se aportard el documento donde la propiedad de la parcela trasera da su
conformidad por escrito a la incorporacion de su parcela al Plan Especial que nos ocupa.

Con fecha 26 de octubre de 2021, se ha recibido contestacion de una Consulta
Urbanistica que confirma la posibilidad del cambio de uso y hace una valoracién del mismo. Se
adjunta la noftificacién. (doc. N°4)

05. OBJETO.

El objeto del presente Plan Especial que trata sobre ambas parcelas (que serdn
agregadas) y las construcciones que sobre ellas existen, situado en la calle Ferndndez Caro 7 de
Madrid (Ciudad Lineal) es la autorizacion de las obras en los edificios para su adecuacién al uso
alternativo de Residencial de conformidad con los articulos 14.1.b) y 16.1 del Real Decreto
Legislativo 2/2008, de 28 de junio (TRLS08), en relacidon con su disposicidn transitoria segunda.

06. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA DEL PLAN ESPECIAL.

El edificio se encuentra en una zona de fransicidén en la que se estd produciendo la
reconversidon de edificios industriales con ordenanza 9.1° en edificios residenciales. Las
circunstancias urbanisticas y la localizacién del inmueble justifican su adecuacién a los usos
previstos, ya que el edificio cuenta con las caracteristicas adecuadas para reconvertirlo en una
edificacion de uso residencial, sin llevar a cabo grandes modificaciones en él. La Norma Zonal 9
grado 1° definida en la Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas ( MPG ) del Plan
General de Ordenacién Urbana de 1997 ( PG97 ) fue aprobada provisionalmente por el Pleno
del Ayuntamiento en sesidén de 17 de julio de 2023 y aprobada definitivamente por el Consejo de



Gobierno de la Comunidad de Madrid en la sesién de 8 de noviembre, permite la implantacién
de usos alternativos, cumpliendo una serie de condiciones establecidas en el Art. 8.9.17 de las
NN.UU (en su vigente redaccién segun el Plan Especial de Mejora de las Actividades
Econdmicas para la modificacion de la ordenacién pormenorizada de la Norma Zonal 9, en los
grados 1°, 2° y 3°, cuya Ultima Modificacion se publicd en el BOCM de 27 de Noviembre de
2023, mediante la redaccion de un Plan Especial.

La naturaleza del presente Plan Especial es la elaboracion de un documento urbanistico que
permita mantener la volumetria del edificio existente, incorpordndolo nuevamente a la actividad
urbana de la ciudad, mejorando al tiempo sus condiciones de habitabilidad, estableciendo el
exceso de edificabilidad actual y las compensaciones econémicas correspondientes que
deben revertir en la colectividad.

El alcance juridico del presente Plan Especial consiste en autorizar las obras en el edificio que
permitan la implantacién del uso residencial y posteriormente determinar los deberes
legalmente exigibles correspondientes al exceso de edificabilidad del edificio para el cambio
de uso industrial a uso Residencial en edificio existente y exclusivo, su cuantificacién y, en su
caso, la monetizacién de estos.

07. AMBITO DE ACTUACION.

El presente Plan Especial se ajusta a las dos parcelas situadas en la calle Ferndndez
Caro, 7 de Madrid, y a las edificaciones que en ellas existen, con referencias catastrales
anteriormente descritas en el cuadro de superficies del apartado 01.

El edificio tiene régimen de divisién horizontal.
Registralmente queda descrito de la siguiente forma:

"Via PUblica: CALLE FERNANDEZ CARO

NUmero: 7

Codigo Postal: 28027

Superficie del terreno: 705,00 m2 (20,00m x 35,25m)

DESCRIPCION DE LA FINCA:

URBANA; EDIFICIO INDUSTRIAL destinado a usos Industriales, servicios técnico administrativos y
varios, sitio en término municipal de Madrid, con fachada a la calle Ferndndez Caro, 7. Consta
de planta sétano, baja vy seis plantas, distribuidas: la de sétano en local industrial, cuarto de
contadores y cuarto de depdsito de agua y bomba de presién bajo el hueco del ascensor y del
tiro de la escalera; la baja, en SERVIDUMBRE DE PASO a un local industrial con paso a la finca
colindante por el testero, portal, anteportal, caja de escaleras y hueco de ascensores; las seis
siguientes, en caja de escalera, descanisillo de la misma y de dos ascensores y local industrial
cada una. En la cubierta del edificio se situan los cuartos de maquinaria de ascensores y la caja
de la escalera.
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El solar sobre el que estd edificado el edificio, comprende una superficie de
705,00metros cuadrados.

Taly como estd reflejado en el Registro de la propiedad en su anotacion de Obra
nueva, el edificio tiene edificados en planta sétano 400m2; En las siete plantas siguientes, ocupa
la edificacién 360,00 m2. La Ultima planta o dtico se encuentra retranqueada en la fachada a
calle Fernandez Caro 7 y tiene 300m2 construidos. Por Ultimo en la planta de cubiertas hay
edificados 47,32m?2.

La edificacion existente en la actual parcela 2, es de 325,00m2 y se va a demoler para
conseguir un patio interior de parcela de 305,00m2.

SUPERFICIES CONSTRUIDAS Y CONSOLIDADAS

plantas edificabilidad consolidada
Cubierta 47,32
6° (&tico
retranqueado) 300
5° 360
o 4° 360
Edificio 30 360
2¢ 360
1° 360
Acceso 360
Sétano 400
total edificio 2907,32
Local Parcela 2 naves ind. P.2 325,00
TOTAL 3232,32

Por Ultimo, se describen las lindes del solar sobre el que se asienta el edificio:



LINDES:
-SURESTE: en linea recta de 20,00ml con Calle Ferndndez Caro N°7
-NOROKESTE.: en una linea de 20,00ml con edificio situado en calle Juan Pérez ZURiga, 20.
- NORESTE: en linea recta de 35,25ml con finca n° 9 de la calle Ferndndez Caro.
- SUROESTE: en linea recta de 35,25ml con solar sin edificar.

08. DETERMINACIONES URBANISTICAS DEL PLAN GENERAL.

La Modificacion Puntual de las Normas Urbanisticas ( MPG ) del Plan General de
Ordenacion Urbana de 1997 ( PG97 ) fue aprobada provisionalmente por el Pleno del
Ayuntamiento en sesidon de 17 de julio de 2023 y aprobada definitivamente por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid en la sesién de 8 de noviembre, clasifica la parcela
objeto del Plan Especial como suelo urbano, incluido en el distrito de Ciudad Lineal, cuyo dmbito
de gestion es AUC.15.04. Se rige bajo la Norma Zonal 9 Grado 1°.

CONDICIONES DE USO

El uso cualificado es el industrial.

El uso Residencial que pretende implantar la propiedad y promotor de este Plan Especial se
encuadra dentro de los usos alternativos (el residencial) y para el que solicita se autoricen las
obras correspondientes.

La Norma Zonal 9 grado 1°, que es de aplicacién a la parcela de estudio, permite la
implantacién de usos alternativos, cumpliendo una serie de condiciones establecidas en el Art.
8.9.17 "Sistema de usos compatibles ", de las NN.UU. del PGOUM: "Articulo 8.9.17 Sistema de usos
compatibles {...) c) Uso alternativo: {...)

En grado 1°:

i) Se admiten para obras de nueva planta y sustitucion, los usos residencial, dotacional y
terciario en edificio exclusivo, excepto el terciario comercial en su categoria de
gran superficie comercial.

Los edificios destinados a estos usos cumplirdin las condiciones particulares de la
Norma Zonal 4. La edificabilidad de los usos alternativos indicados serd:

- En grado 1°: Residencial, dotacional y terciario en sus clases de oficinas y
hospedaje: La calculada segun los criterios del articulo 8.4.9, con el nUmero de
plantas establecido en el articulo 8.9.10.1.

i) Se admiten intervenciones en los edificios existentes para la implantacién de estos usos,
siempre y cuando no se supere la edificabilidad mdxima correspondiente segun el grado y el
uso alternativo.

No obstante, podré superarse dicha edificabilidad mediante obras en los edificios
existentes que no incrementen la superficie edificada. En este caso, las cesiones
derivadas del exceso de edificabilidad previstas en la legislacién urbanistica se
formalizaran:

*Mediante la entrega de suelo o edificabilidad en un complejo inmobiliario, a
través de un plan especial.

*Sin necesidad de plan especial, mediante el abono del equivalente
econdmico de las cesiones cuando el Ayuntamiento considere improcedente o inviable
la entrega de suelo o edificabilidad.

La decision sobre la forma de materializar las cesiones y, en su caso, la
valoracion de las mismas se resolverd por el procedimiento de la consulta urbanistica, o
procedimiento que la sustituya, a solicitud del promotor y tras recabar los informes
necesarios.

JUSTIFICACION DE LA CARACTERIZACION DEL EDIFICIO COMO EXISTENTE Y EXCLUSIVO

El inmueble situado en la calle Ferndndez Caro, 7 sobre el que es de aplicacién este
Plan Especial es considerado como un edificio existente y cuya actividad se ha realizado y, con
el cambio que se pretende a residencial, estd previsto que se realice en la totalidad del mismo.



El Plan General en su articulo 6.6.18 "Clase de edificios" expresa las definiciones de edificio
existente y edificio exclusivo:

" 1.-Tienen la consideracién de Edificio existente: a) Los edificios construidos al amparo de
licencias otorgadas con anterioridad a la entrada en vigor de este Plan General.

2. Edificio exclusivo: Aquel que todos sus locales se destinan al desarrollo de actividades
comprendidas en el mismo uso, con las particularidades siguientes: a) No desvirtUan el cardcter
de edificio exclusivo los usos asociados ni los usos complementarios admitidos por la norma zonal
u ordenanza particular de aplicacion. b) Cuando las normas zonales, las ordenanzas particulares
o las condiciones particulares de los usos permitan varios usos no residenciales en edificio
exclusivo, se entenderd posible la mezcla de dichos usos permitidos en un Unico edificio.

Lo anterior debe entenderse sin perjuicio de que puedan existir diversos titulares o propietarios en
los distintos locales del edificio, sin que éste pierda por ello su cardcter de exclusivo.

Se trata por fanto de un Edificio Exclusivo fanto en cuanto todos sus locales se han estado
dedicando al desarrollo de actividades comprendidas en el mismo uso.

En cuanto a su consideracién de Edificio Existente, se adjuntan documentos donde se puede
comprobar la existencia de licencias otforgadas con planeamientos anteriores al actual PGOUM
de 1997. Dichos documentos encontrados en el archivo de la villa y CONEX consisten en:

TODO EL EDIFICIO - LICENCIA DE OBRAS DE EDIFICACION para ampliacion de edificacion
existente con expediente N° 24.097 de fecha 15 de diciembre de 1968. (Ampliacion parcial de
edificio industrial en plantas 29, 39, 49, 5% y dtico). Dichas plantas se ampliaron sobre el edificio
inicial anterior a 1968 y que ya constaba de planta sdtano, planta baja y planta 1°.

Se adjuntan los documentos anteriormente mencionados, que se puede verificar en el
Anexo 1, para su mejor comprensidon dado que no se ha podido disponer de un documento de
mayor calidad:

Finalmente, y para terminar la Justificacién de que el Edificio situado en la Calle Ferndndez Caro,
7 es Existente, recuperamos la definicion del PGOUM:" a) Edificio existente: Tendrdn esta
consideracion los edificios construidos, en construccion o pendientes de construir con licencia
otorgada de acuerdo con planeamientos anteriores al presente Plan General.". Queda por
tanto demostrado que todas las Licencias de Obras, de Actividad y de Funcionamiento son
anteriores al vigente PGOUM.

CONDICIONES TECNICAS DE LAS OBRAS

En el correspondiente Proyecto de Ejecucién que desarrolle las obras de adecuacién
del edificio se tendrd en cuenta la normativa técnica correspondiente y el CTE en todos sus
apartados.

Por ofro lado, el edificio situado objeto del presente Plan Especial es un Edificio Existente
que no se adapta al planeamiento urbanistico y, por tanto, estard calificado por el Plan General
en su articulo 2.3.1 como Fuera de Ordenacion. "Los edificios existentes erigidos con anterioridad
a la aprobacién definitiva del planeamiento urbanistico, que resultaren disconformes con el
mismo, serdn calificados como fuera de ordenacidén " El Plan General en su articulo 2.3.2 clasifica
a los edificios fuera de ordenacién:

"a) Fuera de ordenaciéon absoluta: Que tendrd lugar en aquellos edificios que ocupen suelo
afecto a dotaciones publicas, de cardcter general o local, disconformes con las mismas. Se
excluyen de este supuesto los edificios para los que el planeamiento urbanistico establece una



alineacién remitida para sustitucion o reconstruccién de acuerdo con el art. 6.3.4.e), que se
someten al régimen de los edificios en situacion de fuera de ordenacién relativa.

b) Fuera de ordenacién relativa: Que tendrd lugar en aquellos edificios en los que la
disconformidad se produce por causas distintas de las senaladas en el apartado a)
precedente."

Por lo tanto, la edificacion en cuestion se considera un Fuera de Ordenacién Relativa.

El Plan General en su articulo 2.3.3 indica el Régimen de obras y de usos en los edificios
en situacion de fuera de ordenacion y para la consideracidon de fuera de ordenacién relativa
dispone : "Ademds de las obras directamente admitidas en ley, se podrdn realizar las obras en
los edificios permitidas en la norma zonal u ordenanza particular de las dreas de planeamiento
correspondiente, salvo las de reestructuracion que afecten a mds del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie edificada del edificio.”

Por otro lado, la Norma Zonal 9 indica que "Son admisibles aquellas obras que quedan
reflejadas en los arts. 1.4.8, 1.4.9 y 1.4.10 de estas Normas Urbanisticas.”

El articulo 1.4.8 del Plan General define, entre ofras, las obras consideradas como
reestructuracion: i) Obras de reestructuracién: Son aquélias que afectan a sus condiciones
morfoldgicas, pudiendo variar el nUmero de viviendas o locales existentes, y pueden ser:

- Reestructuracién puntual: Aquellas obras en las que se realicen pequenas modificaciones
estructurales, para posibilitar:
- Cambios en la distribucion mediante la apertura puntual de huecos de paso en muros.
- La adecuacién a la normativa contra incendios o a la de accesibilidad y supresion de
barreras mediante la construccién de pasos, rampas, escaleras y vias de evacuacion.
- El cumplimiento de la normativa contra incendios mediante la construccidon de pasos y
vias de evacuacion.
- Lainstalacion de ascensores y construccion de escaleras privadas de comunicacién
enfre dos plantas consecutivas.
- La demolicién y, en su caso, reconstruccién de forjados, incluso con modificacion de
niveles, siempre que no se afecte a mds del cinco por ciento (5%) de la superficie
construida total del edificio.
- Reestructuracién parcial; Se considera aquella en la que la superficie afectada por todas las
obras no sea superior al 50% de la superficie construida total del edificio.

Las obras de reestructuracion parcial estdn sujetas al cumplimiento de las condiciones de
edificabilidad, tanto cuando su ejecucion incremente la superficie edificada del edificio, como
cuando se actue en edificios en situacion de fuera de ordenacién relativa por exceso de
edificabilidad. En este Ultimo caso, no serd admisible la demolicidon y reconstrucciéon de forjados,
salvo que por su destino pueda excluirse su superficie del computo de la superficie edificada.

La ejecucién de estas obras queda siempre condicionada al cumplimiento de las condiciones
especificas de catalogacion, no pudiendo sobrepasarse la edificabilidad mdxima permitida
cuando se ejecuten obras que suponga incremento de la superficie construida.

Las obras de reestructuracion a realizar en el edificio, al ser un fuera de ordenacién relativa, son
inferiores al 50% de la superficie edificada segun se justifica en apartado posterior tras explicar la
propuesta proyectual futura a implantar. Ademds, dichas obras se plantean de forma que no se
modifiqgue a mds la morfologia y volumen del edificio.

La propuesta de transformacion de las superficies existentes en el edificio principal, siresponde a
las condiciones recogidas para las obras en los edificios existentes, segun el Plan General, y por
tanto se verian encuadradas dentro de las condiciones del pdrrafo tercero del subapartado a
del citado articulo, manteniéndose la volumetria actual, aungue todo ello conlleva la
demolicién de aquellos cuerpos de edificacion no autorizados mediante licencias urbanisticas.



CONDICIONES DE PROTECCION

El inmueble situado en la calle Ferndndez Caro, 7 no posee interés patrimonial y no estd
incluido en el catdlogo de Bienes Protegidos de Madrid. El drea en la que se localiza comenzd a
urbanizarse a principios del siglo XX, primero con la edificacién de una instalacion industrial y
posteriormente, tras la desaparicion de ésta, con la construccion de la manzana tal como la
conocemos hoy dia, el riesgo existente es que si se realizan grandes movimientos de tierras
puedan localizarse restos de este establecimiento industrial o del entframado agricola existente
en el drea hasta finales del siglo XIX, ya que tampoco se tiene constancia de poblamiento
antiguo en el entorno mds inmediato.

No se planean movimientos de tierras. Por lo que la posible afeccidn, desde el punto de vista
arqueoldgico es nula. Desde el punto de vista paleontolégico, el inmueble se localiza en un drea
de bajo riesgo de identificacién de restos fosiles, tanto macrofauna, como de microfauna, ya
que no se va a hacer ningun movimiento de tierras, desde el punto de vista paleontoldgico es
nula.

Finalmente, hay que indicar que el edificio carece de proteccidn arquitectdnica, por lo
gue al amparo del presente Plan Especial y de las NN.UU. que afectan al edificio se permitirdn
obras de rehabilitacion, obras de acondicionamiento, obras de reestructuracién pudiendo
alcanzar el grado de obras de reestructuracion general, u obras exteriores. Todo ello de acuerdo
con la definicién de obras en los edificios establecida en el Art. 1.4.8 "Obras en los edificios”, de
las NN.UU. del PGOUM.

09. CONTENIDO DEL PLAN ESPECIAL.

Como se ha indicado anteriormente el objetivo del Plan especial es:

- la autorizacién de las obras en los edificios para su adecuacién al uso alternativo de
RESIDENCIAL

Posteriormente y una vez autorizado el cambio de uso a residencial, detallar y cuantificar los
deberes legalmente exigibles, correspondientes al exceso de edificabilidad y en su caso, la
correspondiente monetizacién.

Para una mejor comprensién del contenido del Plan Especial, a continuacion, se explica la
propuesta proyectual antes de entfrar a cuantificar las obras necesarias y los excesos de
edificabilidad generados.



PROPUESTA DE IMPLANTACION DEL USO RESIDENCIAL EN EL EDIFICIO SITUADO EN LA
CALLE FERNANDEZ CARO, 7

Actualmente nos encontramos con un edificio cuyo uso estaba enfocado a oficinas de
uso industrial. El nuevo propietario y promotor del Plan Especial pretende la autorizacion de las
obras para la implantacién de un uso residencial que a continuacion se especifica.

PLANTA SOTANO -1: Se accede al sétano del edificio por la escalera principal y ascensor. El
acceso de vehiculos se hace por un montacoches con acceso desde la calle Ferndndez Caro,
7. Se plantea un aparcamiento bajo rasante con una dotacién de 12 plazas de aparcamiento
para vehiculos de 4 ruedas y 2 plazas para vehiculos de 2 ruedas, ademds de cuartos de
instalaciones, cuarto de basuras y cuarto de mdquinas del montacoches para acceso a dicha
planta.
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PLANTA ACCESO: Se accede al edificio por la entrada ubicada en la calle Ferndndez Caro n°7.
De izquierda a derecha, encontramos un vestibulo previo para espera de vehiculos para el
acceso al montacoches de comunicacién con el garagje situado en planta sdétano.
Seguidamente se encuentra, pasada la puerta de acceso principal, el vestibulo donde se
ubican el ascensor y la escalera principal de acceso a las plantas superioresy la escalera de
bajada al sétano.

Por Ultimo se han disehado una vivienda con acceso directo al jardin situado en el patio interior
de parcela y se deja superficie de cesidén al ayuntamiento para un local de uso dotacional.
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superficie edificada de cesion al Ayuntamiento de Madrid, montacoches 34,25

localizada en un local de uso dotacional en contacto con la via soportal 7,04

publica. 179.68m2 zonas comunes 42,92
7 local cesion 179,68
instalaciones 56,02

Apartamento A 40,09
— T H TOTAL 360,00

C/ Ferndndez Caro

PLANTAS TIPO (19, 2°, 3% 4°y 5°): Se accede al vestibulo de la planta desde la escalera y al
ascensor y desde éste al pasillo distribuidor a las cuatro viviendas en cada planta; dos situadas
en la fachada principal y dos con fachada al patio interior.



Planta tipo (12, 22, 32, 42y 52)

Vivienda A 100,07
Vivienda B 100,07
Vivienda C 64,86
Vivienda D 64,86
Zonas comunes 30,14
TOTAL 360,00

PLANTA ATICO: Se accede al distribuidor de la planta dtico por el vestibulo en el que
desembarcan la escalera y el ascensor del que dispone el edificio, desde alli al pasillo
distribuidor se accede a tres viviendas, dos con acceso a terraza refranqueada de la fachada
ala calle y una vivienda con fachada hacia el patio interior.
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PLANTA DE CUBIERTAS: Se accede a la planta de cubiertas por el vestibulo en el que
desembarcan la escalera, desde alli al pasillo distribuidor se accede al cuarto de mdaquinas del
ascensor y al cuarto de instalaciones de Telecomunicacion y de fotovoltaicas y a la cubierta del

edificio.
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DESCRIPCION DE LAS OBRAS REALIZADAS EN EL EDIFICIO Y JUSTIFICACION DE NO
EXCEDER DEL 50% DE LA SUPERFICIE EDIFICADA

Una vez explicada el futuro uso del edificio para el que se pide autorizacidon de obras,
recordamos que en el punto 8 de la presente memoria se justificd convenientemente que el
edificio es un Edificio Existente y Exclusivo considerado como un fuera de ordenacién relativo lo
que implica que las obras de reestructuracién (definidas en las Condiciones Técnicas de Obras
del apartado 8) no podrdn exceder del 50% de la superficie edificada.

"Ademds de las obras directamente admitidas en la ley, se podrdn realizar las obras en los
edificios permitidas en la norma zonal u ordenanzas particular de las dreas de planeamiento
correspondiente, salvo las de reestructuracion que afecten a mds del cincuenta por ciento
(50%) de la superficie edificada del edificio" Las obras de reestructuracion que se contemplan
en el edificio son las siguientes:

-Desmontaje del ascensor-montacargas existente. Ampliar el hueco de dicho ascensor a
nivel de planta baja para la instalacion del montacoches para el acceso a la planta
sétano. (Reestructuracion parcial) Demolicion de nicleo de comunicacion vertical.

-Ascensor situado en la escalera, ampliacién en el nUmero de paradas en una para la
comunicacion de dicho ascensor con el garaje. (Reestructuraciéon puntual) ampliacién de
una parada en nucleo de comunicacion vertical.

- Demolicién de la escalera secundaria de comunicacion del portal con la planta
sétano. (Reestructuracion puntual) Demolicién de ndcleo de comunicacion vertical.

Adicionalmente se realizardn Obras de Acondicionamiento y Exteriores que se describen a
continuacién:
-En plantas sobre rasante, formacion de terrazas en la linea de fachada a la calley a
patio interior de manzana mediante el refranqueo de la fachada existente. (Obras



exteriores). El objetivo es dotar a las nuevas viviendas con terrazas dada la nueva
inquietud al respecto tras la pandemia.

- Creacion de soportales en varios puntos a nivel de planta de acceso. (Obras
exteriores). El objetivo es mantener la linea de fachada, pero dejando un espacio
intermedio al acceso al portal y a las dos viviendas situadas en dicha planta con el fin
de alejarse de la calle.

-Infroduccidén de nuevas instalaciones y mejora de las existentes para adecuarse a la
normativa actual y al uso residencial. (Obras de acondicionamiento)

-Redistribucién de espacios interiores para adaptarlos al uso residencial y a la normativa
actual del CTE. (Obras de acondicionamiento).

Una vez explicadas las obras a realizar en el edificio y como las considera el PGOUM, se
cuantifican las superficies afectadas por estas obras de reestructuracion justificando no exceder
del 50% en las obras de reestructuracion manteniendo las condiciones de un Fuera de
Ordenacion Relativo.

PLANTA SOTANO -1: Las obras a realizar en esta planta del edificio, consideradas en su totalidad
de reestructuracién parcial, son la demolicidon de la caja de uno de los ascensores para la
ubicacidén en dicho espacio del montacoches de acceso de los vehiculos. Al otro ascensor que
se deja se le dard desembarco en esta planta para una mejor comunicacion con el resto del
edificio. Por Ultimo se demolerd la escalera existente de comunicacién de esta planta con
planta baja a la altura del portal. La superficie construida de dicha planta es de 400,00m2 y las
obras de reestructuracion alcanzan los 21,52m2 lo que supone un 5,38% sobre el total de la
superficie construida de la planta. Desaparecen las ventanas al patio.
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PLANTA DE ACCESO: Las obras en esta planta son el desmontaje de uno de los ascensores
existentes y la ampliacién del hueco para la instalacion del montacoches, la demolicién de la
escalera secundaria de comunicacién con la planta sétano situada actualmente en la
proximidad de la fachada. Apertura de soportal en fachada en portal de acceso al edificio.



La superficie construida de dicha planta es de 360,00m2 y las obras de reestructuracion
alcanzan los 85,30m2 lo que supone un 23,69% sobre el total de la superficie construida de la

planta.
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Ademads de las obras en el edificio, se va a demoler las dos naves industriales adosadas

existentes en el patio interior de la parcela.




PLANTAS TIPO (19, 29, 39, 4%y 59: Las obras en estas plantas son el desmontaje de uno de los
ascensores existentes y el cierre del forjado del hueco. La creacidén de terrazas y tendederos en
la fachada principal y fachada trasera del edificio. La superficie construida de dicha planta es
de 360,00m2 y las obras de reestructuracion alcanzan los 120,74m2 lo que supone un 33,54%
sobre el total de la superficie construida de la planta.
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PLANTA SEXTA (ATICO): Las obras en esta planta son el desmontaje de uno de los ascensores
existentes y el cierre del forjado del hueco. La creacién de terrazas en la fachada trasera del
edificio y la recuperacién de la terraza en la zona de retranqueo de la fachada a la calle,. La
superficie construida de dicha planta es de 300,00m2 y las obras de reestructuracién alcanzan
los 121,68m2 lo que supone un 33,80% sobre el total de la superficie construida de la planta.
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PLANTA DE CUBIERTAS: Las obras en esta planta son el desmontaje de uno de los ascensores
existentes y el cierre del forjado del hueco. La superficie construida de dicha planta es de
47,32m2 vy las obras de reestructuraciéon alcanzan los 67,46m2 lo que supone un 22,48% sobre el
total de la superficie construida de la planta.
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En definitiva, ha quedado demostrado planta a planta que se cumple que las obras de
reestructuracién son menores al 50% exigido por ser un edificio en fuera de ordenacion relativa.
Considerando las obras en el inmueble de manera completa y no planta a planta resulta lo
siguiente:

Superficie construida actual en el edificio (s/ry b/r) : 2.907,32m2
(+325,00m2 constfruidos s/r en patio interior)

Superficie afectada por obras de reestructuracién: 1.031,80m2
Porcentaje de obras de reestructuracion sobre el edificio: 35,489 % < 50 %

ANALISIS DE LA EDIFICABILIDAD Y JUSTIFICACION DE LOS EXCESOS DE ESTA PARA SU
MONETIZACION.

SUPERFICIE DEL AMBITO DE ACTUACION. Las parcelas sobre las que se tendrd que aplicar
el coeficiente de edificabilidad que indica el PGOUM y que figuran en el registro son de
400,00m2 y 305,00m2 tal y como viene reflejado en la copia de la D.P.H.

EDIFICABILIDAD CONSIDERADA PARA LA FINCA.
Con la superficie actualmente construida se produce un exceso de edificabilidad con respecto
a las condiciones edificatorias actuales, ya que, segun la normativa de la Norma Zonal 9, se
autoriza para la implantacion del uso residencial como alternativo al uso existente, la siguiente
edificabilidad:

Edificabilidad = longitud de frente de calle x 12 metros de fondo x nUmero de plantas
autorizado = 20,00 x 12 x 5 =1.200 m2.

Por lo tanto, como se opta por mantener la edificacién existente, dado que la superficie
edificada de ésta excede de la admitida por la Norma Zonal 9 para la implantacién del uso
residencial como uso alternativo, las obras que se planteen en el Plan Especial que deberd



tframitarse al efecto, deberdn encontrarse entre las definidas en el articulo 1.4.8 de las NNUU
como obras en los edificios, al amparo de lo regulado en el articulo 8.9.17 de las NNUU.
SUPERFICIES DEL ESTADO REFORMADO. ANALISIS Y CALCULO

Para la medicién de superficies y el andilisis de la edificabilidad serd de aplicacion lo
especificado en el articulo 6.5.4 del PGOU.-Superficie edificada total que indica que "Es la suma
de las superficies edificadas de cada una de las plantas que componen el edificio, calculada
de acuerdo con las determinaciones del articulo anterior”.

El Art. 6.5.3 "Superficie edificada por planta"”, de las NN.UU. del PGOUM, expresa lo
siguiente: "Es el drea de la proyeccidn horizontal de la superficie comprendida dentro del
perimetro exterior de la planta considerada, excluidas de ésta las zonas o cuantias que a
continuaciéon se enumeran y las que a estos efectos se establecen en las normas zonales o
condiciones particulares de los usos:

a) Los soportales, los entrepisos, los pasajes de acceso a espacios libres publicos, los

patios de parcela que no estén cubiertos, salvo lo previsto en el art. 6.7.21; las plantas

bajas porticadas, excepto las porciones cerradas que hubiera en ellas, las
construcciones auxiliares cerradas con materiales translUcidos y construidos con
estructura ligera desmontable, la superficie bajo cubierta si carece de posibilidades de
uso o esté destinada a depdsitos u otras instalaciones generales del edificio. (...)

c) En plantas baja, bajo rasante y en construcciones por encima de la altura reguladas
en el art. 6.6.11, los locales destinados a alojar las instalaciones al servicio del edificio,
cuyo dimensionamiento deberd justificarse, tales como cuartos de calderas,
magquinarias de ascensores, basuras, contadores y otros andlogos; asi como aquellas
ofras instalaciones que sin ser de obligada instalacion, contribuyen a mejorar el confort y
habitabilidad del edificio. (-er)

f) Los conductos o conjuntos de conductos de ventilacién o alojamiento de
instalaciones con dimensiones superiores a veinticinco (25) decimetros cuadrados.

g) Los huecos de aparatos elevadores. |...)

m) En obras de rehabilitacién que afecten de manera integral a un edificio, los
incrementos del espesor de las fachadas de, hasta veinte centimetros (20 cm.), cuando
supongan una mejora de su proteccién al ruido; de su aislamiento térmico; de su
eficiencia energética; y cumplan las condiciones del articulo 6.6.19 Salientes o vuelos en
fachadas. En ningun caso estos incrementos supondrdn un aumento de la superficie Util
de las plantas afectadas por las obras.

n) En obras de acondicionamiento, con el explicito fin de resolver la adecuacidén de los
edificios a la legislacion vigente en materia de promocién de la accesibilidad y
supresion de barreras arquitecténicas, no computardn a efectos de edificabilidad las
rampas que se proyecten con dicho fin." A continuacién, se analizan las Superficies
Construidas que hemos obtenido tras el andlisis del edificio.

SUPERFICIES CONSTRUIDAS.

Planta Sétano 400,00 m2
Planta Baja 360,00 m2
Plantas 19, 2¢, 3¢9, 49, 5° 360,00 m2 x 5plantas = 1.800,00 m2
Planta Sexta (Atico) 300,00 m2
Planta de cubiertas 47,32 m2
TOTAL SUPERFICIE CONSTRUIDA 2.907,32 m2

El edificio tiene una terraza descubierta en planta sexta de 60,00 m2 que ocupa la zona
de retranqueo de 3,00m a lo largo de los 20,00m de fachada principal.



- Realidad urbanistica: Analizando los antecedentes urbanisticos hemos obtenido varios
expedientes de Licencias de Actividad y funcionamiento de fechas anteriores a la aprobacién
del vigente P.G.O.U.M.

A continuacion, cuantificamos las superficies que en virtud de los articulos anteriores se
afaden o se deducen para la obtencidn de la edificabilidad

PLANTA SOTANO -1: La superficie construida se conserva. Todos los usos planteados en esta
planta (comunicaciones, instalaciones, cuarto de basuras, aparcamiento) no computan a
efectos de edificabilidad.
PLANTA BAJA: Sobre la superficie construida actual considerada se deducen del cdlculo de la
nueva edificabilidad las superficies de acceso al montacoches, la superficie de soportal y se
deducen también los huecos del ascensor y de instalaciones ademds de los tendederos de

cada vivienda.

PLANTA PRIMERA, SEGUNDA, TERCERA, CUARTA Y QUINTA: Sobre la superficie construida actual
de cada una de las cinco plantas consideradas se deducen del cdiculo de la nueva
edificabilidad las superficies de los huecos del ascensor y de instalaciones. Ademds de los
tendederos de cada vivienda.
PLANTA SEXTA: Unicamente se deduce el hueco del ascensor que llega a esta planta, los huecos
de instalaciones y los tendederos.
CUBIERTA: La superficie construida se conserva. En esta planta no computan a efectos de
edificabilidad la caja de escalera y maquinaria de ascensor y los cuartos de instalaciones de
telecomunicaciones ni fotovoltaicas.

En resumen, en el cuadro de superficies totales se resumen las superficies consideradas

anteriormente

CUADRO DE SUPERFICIES

estado ACTUAL Propuesta Anteproyecto
Planta Sup.. Sup. No edificabilidad Sup.. Sup. No Edificabilidad
Construida | computable actual Construida | computable | (Propuesta de
Anteproyecto)
Sétano b/r 400,00 36,28 363,72 400,00 400,00 0.00
Acceso 360,00 8.78 351,22 360,00 49,86 310,14
325,00
Primera 360,00 8.78 351,22 360,00 16,59 343,41
Segunda 360,00 8.78 351,22 360,00 16,59 343,41
Tercera 360,00 8,78 351,22 360,00 16,59 343,41
Cuarta 360,00 8.78 351,22 360,00 16,59 343,41
Quinta 360,00 8.78 351,22 360,00 16,59 343,41
Afico 300,00 8,78 291,22 300,00 13,59 286,41
Cubierta 47,32 29,41 17.91 47,32 29,41 17,91
TOTAL 3.232,32 127,15 3.105,17 2.907,32 575,81 2.331,51

CALCULO DEL EXCESO DE LA EDIFICABILIDAD
A continuacién, y tras justificar cada una de las superficies necesarias se calcula el exceso de
edificabilidad consumido en el edificio.

SUPERFICIE de PARCELA:
EDIFICABILIDAD segun aplicacién directa de Normativa:
SUPERFICIE CONSTRUIDA CONSOLIDADA:
EDIFICABILIDAD Actual:
EDIFICABILIDAD seguUn Propuesta de Anteproyecto:

705,00 m2.
1.200,00 m2.
3.232,32 m2.
3.105,17 m2.
2.331,61 m2.




10. CESION DE SUPERFICIES. VALORACION DE LA MONETIZACION DE LAS
CESIONES Y DE LAS PLUSVALIAS.

Como ya se ha reflejado con anterioridad, en el Art. 8.9.17 de las NN.UU. recientemente
Modificadas de PGOUM se dice que: "...cuando se supere dicha edificabilidad se permitird,
mediante la redaccién de un Plan Especial, obras en los edificios para su adecuacién a estos
usos de conformidad con los articulos 14.1.b) y 16.1 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 28 de
junio (TRLS08), en relacién con su disposicidn transitoria segunda. Dicho Plan Especial detallard y
cuantificard los deberes legalmente exigibles, correspondientes al exceso de edificabilidad y en
sU caso, la correspondiente monetizacion.

Los deberes legales de cesidon derivados de la denominada actuacion de dotacién de
conformidad con los articulos 7 y 18.2 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por
el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (en adelante
TRLSRU), que senala:

(...) 2. Cuando se trata de las actuaciones de dotacién a que se refiere el articulo 7.1 b), los
deberes anteriores se exigirdn con las siguientes salvedades:

a) El deber de entregar a la Administracién competente el suelo libre de cargas
de urbanizacién correspondiente al porcentaje de la edificabilidad media ponderada
de la actuaciéon o del dmbito superior de referencia en que ésta se incluya, que fije la
legislacion reguladora de la ordenacién territorial y urbanistica, se determinard
atendiendo sélo al incremento de la edificabilidad media ponderada que, en su caso,
resulte de la modificaciéon del instrumento de ordenacidn. Dicho deber podrd cumplirse
mediante la sustitucién de la entrega de suelo por su valor en metdlico, con la finalidad
de costear la parte de financiacién puUblica que pudiera estar prevista en la propia
actuacién, o aintegrarse en el patrimonio puUblico de suelo, con destino preferente a
actuaciones de rehabilitacién o de regeneracién y renovacién urbanas.

b) El deber de entregar ala Administracion competente el suelo para
dotaciones publicas relacionado con el regjuste de su proporcion, podrd sustituirse, en
caso de imposibilidad fisica de materializarlo en el dmbito correspondiente, por la
entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa, en un complejo
inmobiliario, situado dentro del mismo, tal y como prevé el articulo 26.4, o por otras
formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi lo prevea la
legislacion la legislacion sobre ordenacién territorial y urbanistica.”

Con fecha 22 de diciembre de 2022 se publica en el BOCM la Ley 11/2022 de Medidas Urgentes
para el impulso de la Actividad Econémica y la Modernizacién de la Administracién de la
Comunidad de Madrid que actia sobre 50 textos normativos.

En el Capitulo Il Régimen Urbanistico del suelo, art.5 Modificacién de la Ley 2/2001 de 17 de julio
del Suelo de la Comunidad de Madrid, queda modificada segun sigue:

1. Seintroduce un articulo 19 bis, que queda redactado en los siguientes términos:
«Articulo 19 bis. Régimen de las actuaciones de dotacion. 1. El instrumento de
planeamiento que, en una o mds parcelas de un dmbito de suelo urbano
consolidado, establezca una mayor edificabilidad o densidad o asigne un nuevo
uso caracteristico, siempre y cuando no requiera la reforma o renovaciéon de la
urbanizacion del dmbito, deberd contemplar un incremento de las redes publicas
locales del dmbito de suelo urbanizado cuando sea necesario para reajustar su
proporcién y, en su caso, las correspondientes cesiones de la participacion de la
comunidad en las plusvalias del planeamiento

2. Enrelacion con el incremento de redes publicas se tendrdn en cuenta las siguientes
consideraciones: Se entenderd como estdndar dotacional establecido por vivienda,
el cociente de la superficie de redes publicas locales existentes, excluido el viario,
entre el nUmero de viviendas existente en el drea homogénea de referencia,
delimitada conforme a los criterios establecidos en el articulo 37 de esta Ley. En




aquellos planeamientos que no tengan referencia al nUmero de viviendas o
superficie construida orientativa de la misma, se utilizard la referencia de cesién del
15% sobre el incremento de edificabilidad

3. Lacesidon de la participacién de la comunidad en las plusvalias del planeamiento
se determinard atendiendo Unicamente al incremento de edificabilidad media
ponderada del dmbito de suelo urbanizado definido en el instrumento de
planeamiento y se concretard en un 5 por ciento del referido incremento.

En el informe de Valoracién de Noviembre de 2023 elaborado por La Direccién de
Gestidn Urbanistica, (Departamento de Valoraciones del Servicio de Inventario y Valoraciones
del Suelo, dependiente del Area de Gobierno de Desarrollo Urbano) para las cesiones derivadas
de la actuacién de dotacién en la calle Ferndndez Caro nimero 7 y 7B del Distrito de Ciudad
Lineal, la monetizacién del 5% del exceso de Edificabilidad asciende a 56,58 m2c de uso
vivienda

INCREMENTO DE EDIFICABILIDAD (I.E.): 2.331,51-1.200=1.131,51 m2.
PORCENTAJE DE CESION: 5%.
SUPERFICIE A CEDER: 56,5755 m2.

Dado el valor de repercusion de 1.657€/m2 calculado para dicho uso, se obtiene que El
valor de la cesidn del 5% = 1.657 €/m2c x 56,58m2c = 93.753,06€

En cuanto a la monetizacién de la cesién de redes locales, Se realiza esta valoracién de
conformidad con los criterios establecidos al efecto en el informe técnico de fecha 25 de
agosto de 2017 de la Subdireccidon General de Patrimonio Municipal del Suelo, conformado por
la Direccidon General de Planeamiento y Gestién Urbanistica; que se adjunta como anexo al
presente informe. Segun los referidos criterios, para el cdlculo de la monetizacién de las redes
locales en actuaciones de dotacién, se valorard la superficie a monetizar conforme al articulo
26 del reglamento de valoraciones, aplicando el valor de repercusion a los usos y
edificabilidades que establece el articulo 20 del mismo. En este caso, conforme a los criterios, los
suelos de cesidn no tienen asignada edificabilidad ni uso privado; por lo que se les atribuird la
edificabilidad media y el uso mayoritario del dmbito espacial homogéneo donde se ubique la
parcela de la actuacién. Por ello, y en base a la consulta de plano de gestion del PGOUM, se
considera que el dmbito espacial homogéneo (AEH) de la actuacion es el AUC.15.04; cuyo uso
caracteristico (o mayoritario, segun la nomenclatura de la vigente ley del suelo estatal) es el
industrial, actividades econdmicas.

Segun el punto 2.2 del informe, el Valor de Repercusidon de Suelo de uso industrial es de
695 €/m2c.

Se ha contfrastado a partir de las herramientas graficas disponibles, que no se han
producido modificaciones del PGOUM que hayan cambiado determinaciones estructurantes
del drea de reparto. En consecuencia, se entiende que, en este caso, el Plan General vigente es
el PGOUM en su redaccion de 1997, dado que no ha habido modificaciones de planeamiento
general posteriores en el drea de reparto de la que se trata; y por tanto la edificabilidad media
del dmbito espacial homogéneo se asimila al aprovechamiento tipo del AUC.15.04 del PGOUM
de 1997; que asciende a 2,39 m2c/m2s en uso de actividades econdmicas. En consecuencia:
EM = 2,39 m2c/m?2s referida al uso de actividades econdmicas, uso industrial.

1.131,51m2 de incremento de edificabilidad x 15% = 169,73m2s

V redes locales = 695 €/m2c x 2,39 m2c/m2s x 169,73 m2s

V redes locales = 281.930,02 €

La superficie de un local en bruto equivalente a 169,73 m2s de cesidn de redes locales
se corresponde con 179.68 m2 construidos.




11. DOTACION MiNIMA DE APARCAMIENTO.

Para establecer la dotacion minima de plazas de aparcamiento referidas al nuevo uso a
implantar tras las obras autorizadas, nos referimos al PGOU que en su articulos 7.5.4 y siguientes
donde indica que "Son condiciones sobre dotacidn de plazas de aparcamiento las que se
establecen para regular el nUmero de plazas de aparcamiento al servicio de los diferentes usos'.

El articulo 7.5.6 nos expone los criterios para el cdlculo de la dotacion:
"1. La dotacién de servicio de aparcamiento de un edificio, local o actividad se
determinard, conforme a lo dispuesto en estas Normas, en funcidn del uso al que se
destinen, de su superficie, de su localizacién y, en su caso, del nUmero previsto de
usuarios.
2. Con cardcter general, y salvo que las condiciones particulares de los usos fijen otros
criterios, la base para el cdlculo de la dotacidn de servicio de aparcamiento, cuando
ésta se exprese en unidades por metro cuadrado, serd la superficie edificada destinada
a todos los usos del edificio, no considerdndose a estos efectos aquellos espacios que no
computen edificabilidad.
3. La dotacién de aparcamiento resultante se entenderd referida a plazas para
vehiculos automaviles, excepto en aquellos casos en los que por las caracteristicas de
los vehiculos de los usuarios del edificio o actividad se establezca justificadamente otro
tipo de vehiculo."

De acuerdo con el Art. 7.5.35 "Dotaciéon de plazas de aparcamiento en funcién de los usos de
los edificios”, de las NN.UU. del PGOUM, se tendrian las siguientes exigencias de dotacion para el
uso residencial proyectado, salvo otras determinaciones de ordenanzas sectoriales o de las
normas zonales u ordenanzas propias de los correspondientes planeamientos:

USO PROYECTADO (residencial): i) "Se dispondrd como minimo una plaza de
aparcamiento por cada cien (100) mefros cuadrados y, en todo caso, una por cada vivienda

Superficie constfruida: 2.331,51 m2 / 100,00m2= 23,31 plazas
N° de Viviendas: 24 viviendas = 24 Plazas

El articulo 7.5.8 "Criterios de excepcionalidad", indica:
"1. El Ayuntamiento podrd eximir de la obligacién de disponer de la dotacién de servicio
de aparcamiento o de carga y descarga regulada en esta Seccidn, reducirla o aceptar
otras soluciones en aquellos edificios en los que concurran circunstancias que, a juicio
de los servicios municipales competentes, desaconsejen la aplicacién de los esténdares
de dotacién de aparcamiento por razones derivadas de las caracteristicas del edificio,
las condiciones particulares del uso, la afeccién a elementos catalogados del inmueble,
la dificultad de acceso de vehiculos, las caracteristicas del viario o de la parcela, la
proximidad de puntos conflictivos desde el punto de vista de ordenacién vial, y otras
similares.
2. La exencién total o parcial requerird informe municipal previo que justifique la
admisibilidad del impacto generado por la inexistencia o disminucion de la dotacién de
servicio de aparcamiento, y se hard constar en la correspondiente licencia municipal.”

En el caso concreto que nos ocupa de este edificio situado en la calle Fernandez Caro se dan
las circunstancias descritas para solicitar en la licencia la presente exencién, a saber:
« Caracteristicas del Edificio; edificio existente gue en la actualidad no cuenta con
gargje aparcamiento y con imposibilidad real de implantar sobre la planta sétano
actual construida de 400m2 donde se ubica un aparcamiento mds alld de 13 plazas de
vehiculos.
* Condiciones Particulares del Uso; dado el uso residencial futuro y dadas las
circunstancias especificas del entorno, dentro de la ciudad con magnificas
infraestructuras de transporte pUblica, se pretende potenciar en su funcionamiento los




sistemas sostenibles de fransportes (bicicletas, patinetes, etc) fomentados por al
Ayuntamiento de Madrid y su transporte publico.

12. CONDICIONES DE SEGURIDAD DE LOS EDIFICIOS.

Segun la Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas ( MPG ) del Plan General de
Ordenaciéon Urbana de 1997 ( PG97 ) fue aprobada provisionalmente por el Pleno del
Ayuntamiento en sesién de 17 de julio de 2023 y aprobada definitivamente por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid en la sesién de 8 de noviembre, El articulo 8.1.9 del
PGOUM "Condiciones de las obras en funcion de las modificaciones de usos" indica:
"1. En obras de rehabilitacién se deberdn cumplir las condiciones que a continuacion se
establecen, con independencia del resto de las condiciones a aplicar en relacidén con
el tipo de obra.
a) Cuando no se realicen transformaciones ni intensificaciones de los usos.
i) Condiciones de seguridad en los edificios.
i) Condiciones de proteccién del medio ambiente en los edificios
b) Cuando existan transformaciones de los usos. Las condiciones particulares de
los usos y las condiciones higiénicas, ademds de las contempladas en el pdrrafo
anterior. En el caso de obras de acondicionamiento, se considerardn cumplidas
las condiiciones higiénicas cuando se respeten al menos en una de las piezas del
local o vivienda, si bien en el uso residencial todas las piezas habitables de las
viviendas resultantes dispondrdn de ventilacion e iluminacién natural, aungue se
realicen a un patio con dimensiones menores de las normativas. c) En el uso
residencial, cuando no se produzca intensificacion de usos, serd exigible la
condicién de vivienda exterior en la forma establecida en el articulo 4.3.20. "

A continuacién, se incorpora las condiciones de seguridad de los edificios especificadas en la
normativa vigente y de manera mds concreta en el Codigo Técnico de la Edificacién:
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3.2. Seguridad en caso de incendio
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REAL DECRETO 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacion.( BOE ndm. 74, martes 28 marzo 2006)

Articulo 11. Exigencias basicas de seguridad en caso de incendio (S).

1. El objetivo del requisito basico «Seguridad en caso de incendio» consiste en reducir a
limites aceptables el riesgo de que los usuarios de un edificio sufran dafios derivados de
un incendio de origen accidental, como consecuencia de las caracteristicas de su
proyecto, construccién, uso y mantenimiento.

2. Para satisfacer este objetivo, los edificios se proyectaran, construiran, mantendran y
utilizaran de forma que, en caso de incendio, se cumplan las exigencias basicas que se
establecen en los apartados siguientes.

3. El Documento Basico DB-SI especifica parametros objetivos y procedimientos cuyo
cumplimiento asegura la satisfaccion de las exigencias basicas y la superacion de los
niveles minimos de calidad propios del requisito basico de seguridad en caso de
incendio, excepto en el caso de los edificios, establecimientos y zonas de uso industrial
a los que les sea de aplicacion el «Reglamento de seguridad contra incendios en los
establecimientos industriales», en los cuales las exigencias basicas se cumplen
mediante dicha aplicacion.

11.1 Exigencia basica Sl 1: Propagacion interior: se limitara el riesgo de propagacion del
incendio por el interior del edificio.

11.2 Exigencia basica Sl 2: Propagacion exterior: se limitara el riesgo de propagacion del
incendio por el exterior, tanto en el edificio considerado como a otros edificios.

11.3 Exigencia basica Sl 3: Evacuacién de ocupantes: el edificio dispondra de los medios
de evacuacion adecuados para que los ocupantes puedan abandonarlo o alcanzar un lugar
seguro dentro del mismo en condiciones de seguridad.

11.4 Exigencia basica Sl 4: Instalaciones de proteccion contra incendios: el edificio
dispondra de los equipos e instalaciones adecuados para hacer posible la deteccion, el
control y la extincién del incendio, asi como la transmision de la alarma a los ocupantes.

11.5 Exigencia basica Sl 5: Intervencion de bomberos: se facilitara la intervencion de los
equipos de rescate y de extincion de incendios.

11.6 Exigencia basica Sl 6: Resistencia al fuego de la estructura: la estructura portante
mantendra su resistencia al fuego durante el tiempo necesario para que puedan cumplirse las
anteriores exigencias basicas

Plan Especial Calle Ferndndez Caro, 7, Madrid
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El objetivo del requisito basico «Seguridad en caso de incendio» consiste en reducir a limites aceptables el riesgo de que los
usuarios de un edificio sufran dafios derivados de un incendio de origen accidental, como consecuencia de las caracteristicas de su
proyecto, construccion, uso y mantenimiento.

Se trata de limitar el riesgo de propagacion interior o exterior del fuego, de facilitar la evacuacién de sus ocupantes en caso de
incendio, de dotar al edificio con los medios necesarios para su deteccion y extincién, o en su caso de facilitar la intervencion de los
servicios de emergencia y de garantizar la estabilidad y resistencia al fuego de los elementos estructurales de un edificio ubicado en
la CALLE FERNANDEZ CARO, 7 DE MADRID.

3.2.1 Tipo de proyecto y ambito de aplicaciéon del documento basico

Definicién del tipo de proyecto de que se trata, asi como el tipo de obras previstas y el alcance de las mismas.

[ Tipo de proyecto (1) | Tipo de obras previstas ) | Alcance de las obras (*) | Cambio de uso (%)

ANTEPROYECTO REHABILITACION CON REFORMA- Sl
CAMBIO DE USO REHABILITACION PARCIAL
AFECTANDO A MENOS
DEL 50% DE LA
SUPERFICIE
8 Proyecto de obra; proyecto de cambio de uso; proyecto de acondicionamiento; proyecto de instalaciones; proyecto de
apertura...

(® Proyecto de obra nueva; proyecto de reforma; proyecto de rehabilitacion; proyecto de consolidacion o refuerzo
estructural; proyecto de legalizacion...

Reforma total; reforma parcial; rehabilitacion integral...

Indiguese si se trata de una reforma que prevea un cambio de uso o no.

3,

W)
O

Los establecimientos y zonas de uso industrial a los que les sea de aplicacion el Reglamento de seguridad contra incendios
en los establecimientos industriales (RD. 2267/2004, de 3 de diciembre) cumplen las exigencias basicas mediante su
aplicacion.

Deben tenerse en cuenta las exigencias de aplicacion del Documento Basico CTE-SI que prescribe el apartado Ill (Criterios
generales de aplicacion) para las reformas y cambios de uso.

3.2.2 SECCION Sl 1: Propagacion interior

Compartimentacion en sectores de incendio

Los edificios y establecimientos estaran compartimentados en sectores de incendios en las condiciones que se establecen
en la tabla 1.1 de esta Seccion, mediante elementos cuya resistencia al fuego satisfaga las condiciones que se establecen
en la tabla 1.2 de esta Seccion.

A los efectos del computo de la superficie de un sector de incendio, se considera que los locales de riesgo especial y las
escaleras y pasillos protegidos contenidos en dicho sector no forman parte del mismo.

Toda zona cuyo uso previsto sea diferente y subsidiario del principal del edificio o del establecimiento en el que esté
integrada debe constituir un sector de incendio diferente cuando supere los limites que establece la tabla 1.1.

! . 2 Resistencia al fuego del elemento
Sector Superficie construida (m’) Uso previsto (') compartimentador () ()
Norma |  Proyecto Norma | Proyecto
Planta garaje -1 2.500 400 Garaje privado EI-120 El-120
. Residencial
viviendas 2.500 2.250,56 Vivienda EI-60 EI-90
Instalaciones. Residencial
Cuarto de basuras 2.500 e Vivienda E-120 iy
Cuartos de Residencial
instalaciones 2.500 daze Vivienda El-90 EI-90
Instalaciones. Residencial
contadores 2.500 e Vivienda EI-90 El-90
. Residencial
Caja ascensor 2.500 2,02 Vivienda EI-120 El-120
Escalera Residencial
evacuacion 2.500 145,86 Vivienda EI-120 El-120
Trasteros, 50
m2<100m2 2.500 23,02 trasteros EI-120 El-120
Patinillos 2.500 10,82 Comercial EI-120 El-120
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3. Cumplimiento del CTE

3.2 Seguridad

en caso de incendio

Hoja num. 4
Ascensores
Numero de Resistencia al fuego de la Vestibulo de
) . ; Puerta
Ascensor sectores que caja () independencia
atraviesa Norma | Proyecto | Norma |  Proyecto Norma | Proyecto
[ A-1 | 2 | EK20 [ EF120 | Si | Si | E-30 ] E-30

O

Las condiciones de resistencia al fuego de la caja del ascensor dependen de si delimitan sectores de incendio y estan

contenidos o no en recintos de escaleras protegidas, tal como establece el apartado 1.4 de esta Seccion.

Locales de riesgo especial

Los locales y zonas de riesgo especial se clasifican conforme a tres grados de riesgo (alto, medio y bajo) segun los criterios
que se establecen en la tabla 2.1 de esta Seccion, cumpliendo las condiciones que se establecen en la tabla 2.2 de esta

Seccioén.
Superficie Nivel de Vestibulo de Resistencia al fuego del elemento
Local o zona construida (mz) ) 1 independencia (2) compartimentador (y sus puertas) (3)
riesgo (')
Norma | Proyecto Norma | Proyecto Norma Proyecto
Cuarto inst. - 5,358 Bajo No No EI-90 (El, 45-C5) EI-90 (El, 45-C5)
Almacén sétano 5,45 Bajo No No EI-120 (2xEI2 30- EI-120 (2xEI2 30-C5)
C5)
Cont. eléctricos - 3,82 Bajo No No EI-90 (El, 45-C5) EI-90 (El, 45-C5)

o)
6]
2.2 de esta Seccion.

¢

Segun criterios establecidos en la Tabla 2.1 de esta Seccion.
La necesidad de vestibulo de independencia esta en funcion del nivel de riesgo del local o zona, conforme exige la Tabla

Los valores minimos estan establecidos en la Tabla 2.2 de esta Seccion.

Reaccion al fuego de elementos constructivos, decorativos y de mobiliario

Los elementos constructivos deben cumplir las condiciones de reaccién al fuego que se establecen en la tabla 4.1 de esta

Seccién.
Revestimiento
Situacion del elemento De techos y paredes De suelos
Norma Proyecto Norma | Proyecto

Zonas comunes del edificio C-s2,d0 C-s2,d0 ErL Er
Aparcamiento A2-s1,d0 A2-s1,d0 A2 -s1 A2¢-s1
Escaleras protegidas B-s1,d0 B-s1,d0 Cri-s1 Cri-s1
Recintos de riesgo especial B-s1,d0 B-s1,d0 Bri-s1 Bri-s1

Distancia entre huecos

3.2.3 SECCION SI 2: Propagacion exterior

Se limita en esta Seccion la distancia minima entre huecos entre dos edificios, los pertenecientes a dos sectores de incendio
del mismo edificio, entre una zona de riesgo especial alto y otras zonas, o hacia una escalera o pasillo protegido desde otras
zonas. El pafo de fachada o de cubierta que separa ambos huecos debera ser como minimo EI-60.

Fachadas Cubiertas
Distancia horizontal (m) (") Distancia vertical (m) Distancia (m)
An%?;?\:gtre Norma Proyecto Norma Proyecto Norma Proyecto
180 0,50 No hay riesgo 1 No hay riesgo | - No hay riesgo de
de propag. de propag. propag.
90 2 No hay riesgo No hay riesgo No hay riesgo de
de propag. de propag. propag.

O

Para valores intermedios del angulo a, la distancia d puede obtenerse por interpolacion

La distancia horizontal entre huecos depende del angulo a que forman los planos exteriores de las fachadas:

a 0° (fachadas paralelas enfrentadas)

45° 60°

90°

135°

180°

d (m)

3,00

2,75 2,50

2,00 1,25

0,50
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3. Cumplimiento del CTE
3.2 Seguridad en caso de incendio

Hoja nim. 5

3.2.4 SECCION SI 3: Evacuacion de ocupantes

Calculo de ocupacién, numero de salidas, longitud de recorridos de evacuacion y dimensionado de los medios de
evacuacion

En los establecimientos de Uso Comercial o de Publica Concurrencia de cualquier superficie y los de uso Docente,
Residencial Publico o Administrativo cuya superficie construida sea mayor que 1.500 m? contenidos en edificios cuyo
uso previsto principal sea distinto del suyo, las salidas de uso habitual y los recorridos de evacuacion hasta el espacio
exterior seguro estaran situados en elementos independientes de las zonas comunes del edificio y compartimentados
respecto de éste de igual forma que deba estarlo el establecimiento en cuestion; no obstante dichos elementos podran
servir como salida de emergencia de otras zonas del edificio. Sus salidas de emergencia podran comunicar con un
elemento comun de evacuacién del edificio a través de un vestibulo de independencia, siempre que dicho elemento de
evacuacion esté dimensionado teniendo en cuenta dicha circunstancia.

Como excepcion al punto anterior, los establecimientos de uso Publica Concurrencia cuya superficie construida total no
exceda de 500 m? y estén integrados en centros comerciales podran tener salidas de uso habitual o salidas de
emergencia a las zonas comunes de circulacion del centro. Cuando su superficie sea mayor que la indicada, al menos
las salidas de emergencia seran independientes respecto de dichas zonas comunes.

El calculo de la anchura de las salidas de recinto, de planta o de edificio se realizara, segun se establece el apartado 4
de esta Seccidn, teniendo en cuenta la inutilizacién de una de las salidas, cuando haya mas de una, bajo la hipétesis
mas desfavorable y la asignacién de ocupantes a la salida mas préxima.

Para el calculo de la capacidad de evacuacion de escaleras, cuando existan varias, no es necesario suponer inutilizada
en su totalidad alguna de las escaleras protegidas existentes. En cambio, cuando existan varias escaleras no
protegidas, debe considerarse inutilizada en su totalidad alguna de ellas, bajo la hipotesis mas desfavorable.

. . Densidad . Recorridos de Anchura de salidas
Recinto, Uso Superfici ocupacion | Ocupacion Numero de evacuacion (%) A
planta, pre\1/|sto e U§I| 2 (pers.) salidas (%) (4) (m) (m)
sector O (m%) (m?/pers.) Norma | Proy. [ Norma | Proy. | Norma | Proy.
P1.6/3 viv. Res.Viv. 221,89 20 11 1 1 25 1,50 1,00 1,00
PL.5 / 4viv. Res.Viv. 306,24 20 15 1 1 25 1,50 1,00 1,00
Pl.4 / 4viv. Res.Viv. 306,24 20 15 1 1 25 1,50 1,00 1,00
P1.3 / 4viv. Res.Viv. 306,24 20 15 1 1 25 1,50 1,00 1,00
Pl.2 / 5viv. Res.Viv. 306,24 20 15 1 1 25 1,50 1,00 1,00
Pl.1 / 2viv. Res.Viv. 306,24 20 15 1 1 25 1,50 1,00 1,00
Pl. Baja/l2V Res.Viv 120,20 20 6 1 1 25 1,50 1,00 1,00
Pl. Baja Z.com. 40,83 20 2 1 1 25 1,5 1,00 1,00
Total viv. 36 1 1 1,00 1,00
Sot. —1 Aparc. 250,35 40 6 1 1 35 17 1,00 1,00
Total edif. 42 1 1 1 1,00 1,40

Segun se consideran en el Anejo SI-A (Terminologia) del Documento Basico CTE-SI. Para los usos previstos no
contemplados en este Documento Basico, debe procederse por asimilacion en funcién de la densidad de ocupacion,
movilidad de los usuarios, etc.

Los valores de ocupacion de los recintos o zonas de un edificio, segun su actividad, estan indicados en la Tabla 2.1 de
esta Seccion.

El nimero minimo de salidas que debe haber en cada caso y la longitud maxima de los recorridos hasta ellas estan
indicados en la Tabla 3.1 de esta Seccién.

La longitud de los recorridos de evacuacion que se indican en la Tabla 3.1 de esta Seccion se pueden aumentar un 25%
cuando se trate de sectores de incendio protegidos con una instalacién automatica de extincion.

El dimensionado de los elementos de evacuacion debe realizarse conforme a lo que se indica en la Tabla 4.1 de esta
Seccion.
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Proteccion de las escaleras
Las condiciones de proteccion de las escaleras se establecen en la Tabla 5.1 de esta Seccion.
. Las escaleras protegidas deben cumplir ademas las condiciones de ventilacién que se contienen en la definicion del
término que obra en el Anejo SI-A (Terminologia) del Documento Basico CTE-SI.
. Las escaleras especialmente protegidas deben cumplir ademas las condiciones de ventilacion que se contienen en la
definicion del término que obra en el Anejo SI-A (Terminologia) del Documento Basico CTE-SI.
. Las escaleras que sirvan a diversos usos previstos cumpliran en todas las plantas las condiciones mas restrictivas de
las correspondientes a cada uno de ellos.

3. Cumplimiento del CTE
3.2 Seguridad en caso de incendio

Hoja nim. 6

Escalera Sentido de Altura de Proteccién (') Vestibulo de Anchura (%) Ventilacién
evacuacion evacuacion independencia (%) (m) Natural (m?) Forzada
(asc./desc.) (m) Norma | Proy. | Norma | Proy. | Norma | Proy. | Norma | Proy. | Norma |  Proy.

unica Desc. 21,87 P B No No 1,00 1,00 - -

Aparc. Asc. -4,00 EP EP Si Si 1,00 1,00 - -

(1) Las escaleras seran protegidas o especialmente protegidas, segln el sentido y la altura de evacuacion y usos a los que sirvan, segin

establece la Tabla 5.1 de esta Seccién:
No protegida (NO PROCEDE); Protegida (P); Especialmente protegida (EP).

Se justificara en la memoria la necesidad o no de vestibulo de independencia en los casos de las escaleras especialmente protegidas.
El dimensionado de las escaleras de evacuacion debe realizarse conforme a lo que se indica en la Tabla 4.1 de esta Seccién. Como

orientacion de la capacidad de evacuacion de las escaleras en funcion de su anchura, puede utilizarse la Tabla 4.2 de esta Seccion (a
justificar en memoria).

Vestibulos de independencia
Los vestibulos de independencia cumpliran las condiciones que se contienen en la definicion del término que obra en el
Anejo SI-A (Terminologia) del Documento Basico CTE-SI.

Las condiciones de ventilacion de los vestibulos de independencia de escaleras especialmente protegidas son las mismas
que para dichas escaleras.

Vestibulo de Recl:r;tos Riﬁ':tingg al Ventilacion Puertas de 2cceso Distancia entre
independencia acgeden ves%ibulo Natural (m?) Forzada puertas (m)
0 almismo | Norma | Proy [ Norm | Proy. | Norm [ Proy. | Norma | Proy. Norma | Proy.
Esc. Aparcam. | Aparcam | EI-120 | EI-120 - - El, C-30 | El; C-30 0,50 -
Asc.-1 Aparcam | EI-120 | EI-120 - - El, C-30 | ElL C-30 0,50 -

(1) Sefialese el sector o escalera al que sirve.

3.2.5: SECCION Sl 4: Dotacion de instalaciones de proteccion contra incendios

. La exigencia de disponer de instalaciones de deteccion, control y extincion del incendio viene recogida en la Tabla 1.1
de esta Seccion en funcién del uso previsto, superficies, niveles de riesgo, etc.
. Aquellas zonas cuyo uso previsto sea diferente y subsidiario del principal del edificio o del establecimiento en el que
deban estar integradas y que deban constituir un sector de incendio diferente, deben disponer de la dotacién de

instalaciones que se indica para el uso previsto de la zona.

. El diserio, la ejecucion, la puesta en funcionamiento y el mantenimiento de las instalaciones, asi como sus materiales,
sus componentes y sus equipos, cumplirdn lo establecido, tanto en el apartado 3.1. de la Norma, como en el
Reglamento de Instalaciones de Proteccién contra Incendios (RD. 1942/1993, de 5 de noviembre) y disposiciones
complementarias, y demas reglamentacion especifica que le sea de aplicacion.

] - - Rociadores
. Extintores Deteccion y Instalacion de o
Recinto, portatiles Columna seca B.LE. alarma alarma automaticos de
planta, sector agua
Norma | Proy. | Norma | Proy. | Norma | Proy. | Norma | Proy. | Norma | Proy. | Norma Proy.
Zonas com. . .
ViV, y ViV, Si Si No No No No No No No No No No
Aparcam. Si Si No No No No No No No No No No

En caso de precisar otro tipo de instalaciones de proteccion (p.ej. ventilacion forzada de garaje, extraccion de humos de
cocinas industriales, sistema automatico de extincién, ascensor de emergencia, hidrantes exteriores etc.), consignese en las
siguientes casillas el sector y la instalaciéon que se prevé:

Aparcam.

Ventilacion forzada y deteccion de humos y CO
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3.2.6: SECCION Sl 5: Intervencion de los bomberos

Aproximacion a los edificios
Los viales de aproximacion a los espacios de maniobra a los que se refiere el apartado 1.2 de esta Seccion, deben cumplir
las condiciones que se establecen en el apartado 1.1 de esta Seccion.

Anchura minima Altura minima | Capacidad porta;nte = 'Ic"r_amo;s, c.urvos A
libre (m) libre o galibo (m) del vial (kN/m*) i intari adio exterior nchura libre de
g Radio interior (m) (m) circulacion (m)
Norma | Proyecto | Norma | Proyecto | Norma Proyecto Norma | Proyecto | Norma | Proyecto | Norma Proyecto
3,50 >3,5 4,50 - 20 ayto 5,30 - 12,50 - 7,20 -

Entorno de los edificios

Los edificios con una altura de evacuacion descendente mayor que 9 metros deben disponer de un espacio de
maniobra a lo largo de las fachadas en las que estén situados los accesos principales que cumpla las condiciones que
establece el apartado 1.2 de esta Seccion.

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.

En el caso de que el edificio esté equipado con columna seca debe haber acceso para un equipo de bombeo a menos
de 18 m de cada punto de conexion a ella, debiendo ser visible el punto de conexiéon desde el camion de bombeo.

Anchura minima Altura libre (m) | Separacion maxima Distancia Pendiente usfsézt;?g?t : Id el
libre (m) " del vehiculo (m) ®) | maxima (m) (%) maxima (%) P suelo
Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy.
5,00 - - - 30,00 - 10 - -

(") La altura libre normativa es la del edificio.
() La separacion maxima del vehiculo al edificio desde el plano de la fachada hasta el eje de la via se establece en funcion

de la siguiente tabla:

edificios de hasta 15 m de altura de evacuacion 23m
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 CUMPLE

() Distancia maxima hasta cualquier acceso principal del edificio.

Accesibilidad por fachadas

Las fachadas a las que se hace referencia en el apartado 1.2 de esta Seccién deben disponer de huecos que permitan
el acceso desde el exterior al personal del servicio de extincion de incendios. Las condiciones que deben cumplir dichos
huecos estan establecidas en el apartado 2 de esta Seccion.

Los aparcamientos robotizados dispondran, en cada sector de incendios en que estén compartimentados, de una via
compartimentada con elementos EI-120 y puertas El, 60-C5 que permita el acceso de los bomberos hasta cada nivel
existente, asi como sistema de extraccién mecéanica de humos.

Altura maxima del alféizar Dimension minima Dimension minima vertical Distancia maxima entre huecos
(m) horizontal del hueco (m) del hueco (m) consecutivos (m)
Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy. Norma Proy.
1,20 1,1 0,80 >0,80 1,20 >1,20 25,00 -
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3.2.7: SECCION Sl 6: Resistencia al fuego de la estructura

La resistencia al fuego de un elemento estructural principal del edificio (incluidos forjados, vigas, soportes y tramos de
escaleras que sean recorrido de evacuacion, salvo que sean escaleras protegidas), es suficiente si:

e alcanza la clase indicada en la Tabla 3.1 de esta Seccion, que representa el tiempo en minutos de resistencia ante
la accién representada por la curva normalizada tiempo temperatura (en la Tabla 3.2 de esta Seccion si esta en un
sector de riesgo especial) en funciéon del uso del sector de incendio y de la altura de evacuacion del edificio;

. soporta dicha accién durante un tiempo equivalente de exposicién al fuego indicado en el Anejo B.

Uso del recinto Estabilidad al fuego de los
Sector o local de riesgo inferior al forjado Material estructural considerado () elementos estructurales
especial .
considerado Soportes |  Vigas | Forjado Norma | Proyecto (%)
Sector 1 viviendas Residenc. Vivienda Hormigoén Hormigoén Hormigoén R-90 R-90
Sector 2 Sétano Aparcamiento Hormigén Hormigén Hormigon R-120 R-120

)
@)

Debe definirse el material estructural empleado en cada uno de los elementos estructurales principales (soportes, vigas,

forjados, losas, tirantes, etc.)

La resistencia al fuego de un elemento puede establecerse de alguna de las formas siguientes:

—  comprobando las dimensiones de su seccion transversal obteniendo su resistencia por los métodos simplificados
de calculo con dados en los anejos B a F, aproximados para la mayoria de las situaciones habituales;

— adoptando otros modelos de incendio para representar la evolucion de la temperatura durante el incendio;

— mediante la realizacién de los ensayos que establece el R.D. 312/2005, de 18 de marzo.

Debera justificarse en la memoria el método empleado y el valor obtenido.
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14. CONDICIONES PARTICULARES DEL USO.

Segun la Modificacién Puntual de las Normas Urbanisticas ( MPG ) del Plan General de
Ordenaciéon Urbana de 1997 ( PG97 ) fue aprobada provisionalmente por el Pleno del
Ayuntamiento en sesidn de 17 de julio de 2023 y aprobada definitivamente por el Consejo de
Gobierno de la Comunidad de Madrid en la sesién de 8 de noviembre, El articulo 8.1.9 del
PGOUM "Condiciones de las obras en funcién de las modificaciones de usos"y dado que el Plan
Especial implica una transformacién de uso al Uso Alternativo Residencial, a continuacién, se
establecen las condiciones particulares del nuevo uso.

Esta clase de uso se destina a proporcionar el alojamiento permanente a las personas.

A los efectos de su pormenorizacién en el espacio y el establecimiento de condiciones
particulares, la clase a la que pertenecerd el edificio es Vivienda Colectiva: Cuando en cada
unidad parcelaria se edifica mds de una vivienda.
El articulo 7.3.2 sefiala las condiciones para el uso residencial que serdn de aplicacién en obras
de nueva edificacion y de reestructuracién general. Serdn, asimismo, de aplicacion en el resto
de obras en las que por el nivel de intervencidon sea oportuna la exigencia de su cumplimiento.
Las viviendas cumplirdn lo sefalado en el articulo 7.3.3. Vivienda exterior cumpliendo las
condiciones higiénicas y de seguridad siguientes:

1.-Higiénicas: Ocupar una fachada en una longitud superior a tres (3) metros, en la que
exista al menos un hueco de una pieza habitable. Dicha pieza tendrd una superficie Util superior
a doce (12) metros cuadrados, no incluyéndose la del mirador, si lo hubiese; en ella serd posible
inscribir un circulo de didmetro igual o mayor de doscientos setenta (270) centimetros, tangente
al paramento en el que se sitUa el hueco de luz y ventilacion; el hueco habrd de recaer, salvo
en los supuestos contemplados en el APECH que se regulan por sus condiciones especificas, a:

a) Via publica o espacio libre publico.

b) Espacio privado del dmbito de la parcela, situado sobre el plano horizontal, trazado

en la cota de nivel del suelo de la pieza considerada:

iii) En tipologia edificatoria de manzana cerrada o entre medianeras:

* Directamente enfrentado a via o espacio libre publico.

¢ No enfrentado directamente a via o espacio libre publico, que cumpla las siguientes

condiciones:

- La superficie del espacio serd superior o igual a doscientos (200) metros cuadrados.

— En él podrd inscribirse un circulo de doce (12) metros de didmetro, libre de

edificaciones, tangente al eje del hueco de la pieza considerada, que podrd reducirse

a nueve (9) metros, siempre y cuando la superficie del espacio senalada anteriormente

se incremente multiplicéindola por un coeficiente que se obtendrd como cociente entre

la dimensién inicial y la reducida.

— La distancia desde el eje del hueco de dicha pieza, al lindero opuesto serd superior o

igual a la mitad de la altura de coronacién del cuerpo de edificacién en que se sitUa la

misma.

- Las superficies a que se ha hecho referencia anteriormente, asi como las alturas

reguladas, se tomardn en ély sobre el plano horizontal trazado por el nivel de

pavimento de la pieza considerada.

2. De sequridad: Deberd cumplir con las condiciones de accesibilidad y seguridad que
en materia de prevencién de incendios, determine la normativa sectorial o aplicable.

Respecto alos ascensores: En los edificios de viviendas en los que fuese obligado
disponer de ascensores, se instalard al menos uno por cada venticinco (25) viviendas, dos (2)
ascensores entre veintiséis (26) y cincuenta (50) viviendas, tres (3) ascensores entre cincuenta 'y
una (51) y setenta y cinco (75) viviendas, y asi sucesivamente.

Respecto ala tramitacion de la pertinente licencia de obras, el procedimiento serd la
obtencién de Licencia de obras Previa



En todos los casos de modificacion y nueva implantacion. Si las obras no son de las
contenidas en el articulo 2.2 de la LOE 38/99 se podrd tramitar de forma conjunta una
Declaracién Responsables para iniciar las obras. Licencia de Primera Ocupacion Solicitada con
anterioridad a las OGLUA.

Respecto ala Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones, el Plan Especial y las
obras que proponen no afectan, al estar contenidas dentro del dmbito del inmueble
actualmente existente, al despliegue de redes publicas de comunicaciones electrénicas
permifiendo el cumplimiento de la Agenda Digital para Europa que considera las
telecomunicaciones como servicios de interés general que se prestan en régimen de libre
competencia. No obstante se presenta un estudio especifico respecto a este tema que se
adjunta.

En Madrid, Noviembre de 2023.
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NORMAS URBANISTICAS:

El régimen urbanistico aplicable en el dmbito de este Plan Especial queda establecido
en la finca situada en la calle Ferndndez Caro n° 7 y regulado por las Normas Urbanisticas del
Plan General de Ordenaciéon Urbana de Madrid de 1997 y su reciente Modificacién publicada
en el BOCAM el 27 de noviembre de 2023.

Ademds de ello serd de aplicacién lo siguiente:

1.- REGIMEN DE USOS
Junto con lo determinado por el Plan General para el nivel de uso de la Norma Zonal 9,
grado 1°, en este edificio se permite el siguiente uso como Uso Alternativo:
- USO ALTERNATIVO Residencial en edificio exclusivo.

2.- REGIMEN DE OBRAS
Este Plan Especial regula para el edificio de la ¢/ Ferndndez Caro, 7 las siguientes obras
recogidas y permitidas por el Plan General de 1997:
- Obras de reestructuracion inferiores al 50% de la superficie edificada del
edificio. Al tratarse de un edificio calificado como de un Fuera de Ordenacion
Relativa, en caso de que las obras sean de reestructuraciéon afectardn a menos
del cincuenta por ciento (50%) de la superficie edificada del edificio.
- Obras de Reestructuracion puntual. Pequeias modificaciones estructurales
encaminadas a la mejora de la comunicacion vertical del edificio y a la
apertura de patios en el edificio.
- Obras exteriores. Recuperacién de la fachada a la alineacién oficial, ademds
de la reubicacion y mejora de su acceso
- Obras de acondicionamiento. Mejoras en las instalaciones del edificio y
adaptacion de estas y de los espacios al uso alternativo

3.- CONDICIONES DE APLICACION

Para cumplir con los deberes legalmente exigibles correspondientes al exceso de edificabilidad
y fras el conocimiento por el Distrito de Ciudad Lineal de la no materializacion de las cesiones
correspondientes, se propone la monetizacién de las plusvalias y de las cesiones de éstos.

En Madrid, Noviembre de 2023.
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Documentos adjuntos:

Doc. n°1.- L.T.E. Favorable

Doc. n°2.- D.P.H. del edificio y segregacion de parcelas

Doc. n°3.- Acta de la Junta Extraordinaria de Propietarios del Edificio.
Doc. N°4.- Contestacién a la Consulta Urbanistica

Doc. N°5.- Licencias anteriores a la aprobacién del P.G.O.U.M de 1997



