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1. ANTECEDENTES. EL PERI DE LAS CABEZUELAS Y LA ORDENACION DE LA
UA-5.

1.1. LAS NORMAS SUBSIDIARIAS Y EL PERI DE LAS CABEZUELAS

Guadarrama dispone de unas Normas Subsidiarias (NNSS) aprobadas definitivamente
en Marzo de 1.985 (BOCM de 10 de Abril de 1985 y B.O.E de 15 de junio de 1985), que,
redactadas por la denominada en aquella fecha Consejeria de Ordenacién del Territorio,
Medio Ambiente y Vivienda, han constituido desde entonces el Planeamiento General

para su desarrollo.

El capitulo 5 de las NNSS, donde describe la Estructura Urbana del Territorio, indica que
en el suelo urbano se distinguen dos categorias, incluyendo cada una de ellas las

siguientes zonas:

1 - Suelo urbano, con ordenacidn especifica que aportan las Normas, formado por el
suelo urbano cuya ordenacién pormenorizada se incluye en las propias Normas, y que

por tanto no precisan de ningun instrumento de ordenacion para alcanzar la

consideracion de solar (Suelo Urbano Consolidado).

2 - Suelo urbano, con ordenacion especifica a completar por Plan Especial de
Reforma Interior. En esta categoria se incluyen dos dmbitos, la Colonia de Navalafuente
y Las Cabezuelas (Suelo Urbano no Consolidado).

El ambito de Las Cabezuelas, se define en el plano 1 "Estructura Territorial. Clasificacién
del Suelo y Usos Globales del Suelo" de las Normas Subsidiarias:

= - - s CLASIFICACION DEL SUELD ™

CROCHADD FOR Lad wDRW &0

SIUELD URBAND

S A QRDEMAR POR PLAN ESPEG AL DE REFORMA INTERIOR.

Limite del &mbito de las Cabezuela. Montaje sobre extracto del plano 1 de las NNSS




PLAN ESPECIAL DEL AMBITO “UA-5” DEL P.E.R.I.
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De acuerdo con la correspondiente ficha de condiciones de desarrollo del ambito,
incluida en las Normas Subsidiarias, y con objeto de establecer su ordenacion

pormenorizada, se redacta el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) de "Las

Cabezuelas", que se aprueba definitivamente mediante acuerdo de la Comision de

Urbanismo de Madrid, en sesion celebrada el 19 de octubre de 1993.

La publicacion del acuerdo de aprobacién se realiz6 en el BOCM n° 116, de 17 de mayo
de 1995, si bien no se procedié a la publicacion del contenido integro del Plan, por lo que
ésta se publicé en el BOCM n° 180, de 30 de julio de 2008.

El Plan Especial distingue a su vez dos situaciones diferentes del suelo dentro del
ambito, una con un mayor grado de consolidacion, en la que existen gran cantidad de
parcelas, muchas de ellas edificadas, definidas por unos viarios en mayor o0 menor grado
de urbanizacién, y otra, en las que no existe urbanizacién y el suelo se encuentra libre

casi en su totalidad.

oo nomogeness de vamienks

| N e

PERI de las Cabezuelas. Plano 1 "Areas homogénea de tratamiento”.
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Se diferencian por ello dos grados, en funcion del nivel de consolidacion de la

urbanizacion:

- Grado 1: Areas consolidadas con redes de infraestructura incompleta o carentes de
infraestructuras, que necesiten nuevos trazados que afectan a la parcelacion.

- Grado 2: Areas de terreno sin ordenar.

El PERI ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA TOTALIDAD DE
SU AMBITO, indicando no obstante, que las zonas pertenecientes al grado 2, y que por
tanto podran soportar la mayor parte de las cesiones previstas, deberdn completar su
desarrollo mediante la redaccion de un Estudio de Detalle (que concrete las

alineaciones, rasantes y ordenacién de volimenes), su equidistribucién y urbanizacion.

Ordenacion. Montaje planos 2, 3y 4 del PERI de las Cabezuelas
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Para ello, los terrenos incluidos en el Grado 2, se incluyen en Unidades de Actuacion
Urbanistica (UA) y se establece en ellas el sistema de compensacion.

Concretamente se definen cinco Unidades de Actuacion (UA), de las cuales, hasta este
momento, han sido desarrolladas tres (UA-1, UA-2 y UA-3), quedando por tanto dos de
ellas por desarrollar (UA-4 y UA-5).

El PERI describe el Sistema de Actuacion en las Unidades de Actuacién indicando:

"SISTEMA DE ACTUACION EN LAS UNIDADES U.A.:

Forma de actuacion mediante Estudio de Detalle, cuyo ambito vendra delimitado por el

perimetro de la Unidad de Actuacion correspondiente, con las condiciones especificas de

aprovechamiento y cesiones que se fijan en cada una de ellas.

Los Estudios de Detalle desarrollaran la adaptacion o reajuste de las alineaciones y
rasantes sefialadas y fijaran la ordenacion concreta de los volimenes arquitecténicos

dentro de cada unidad.

Respetando y manteniendo las superficies destinadas a espacios libres y dotaciones de
equipamiento comunitario o servicios de interés publico o social que vienen
determinados en el cuadro resumen de caracteristicas generales y en los planos. Los
servicios de interés publico y social correspondientes a las unidades de actuacién 4 y 5,
y ante la dificultad de su localizacion dado la dispersion de la edificacién consolidada
existente, como caso excepcional, quedaran situados en sus porcentajes
correspondientes en el Estudio de Detalle de cada unidad, en base a un mejor

aprovechamiento de la misma."

A continuacion se incluye el cuadro resumen de superficies.
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Cuadro resumen de superficies de las Unidades de Actuacion del PERI. Se destaca la

UA-5, objeto del presente Plan Especial.
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1.2. LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA UA-5.

Tal y como se ha indicado en el apartado anterior, el PERI de las Cabezuelas ordena

pormenorizadamente la totalidad del d&mbito, definiendo cinco Unidades de Actuacion

Urbanistica, a efectos de completar su desarrollo mediante el sistema de Compensacion.

En la imagen siguiente, resultado del montaje de los planos de ordenacion del PERI, se
observa la ordenacién pormenorizada de la UA-5, en la que proponen las acciones

siguientes:

e Acceso directo al ambito desde la carretera M-619, mediante un vial que conecta

con la calle Leopoldo Alas.

¢ Continuidad de la calle Rosalia de Castro, hasta conectar, tras un giro dentro del

ambito, por la actual calle Pablo Picasso, con la calle Guadarrama.

¢ Continuidad de las calles Lambertiana y Laccurreye, que parten ambas de la calle
Comandante Gonzalez, hasta su encuentro y conexion, tras encontrarse con la

calle Racillo, con la calle Pintor Zuloaga.

e Se califica como espacio libre la parte arbolada con la topografia mas

pronunciada del terreno.

¢ Calificacion del resto del suelo como Residencial Unifamiliar, tipo U3 (parcela

minima de 500 m?2).
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Las superficies de suelo correspondientes a la ordenacién pormenorizada, se concretan

en la ficha de condiciones, con las caracteristicas siguientes:

"\ o
PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR "LAS CABEEPELAS"

UNIDAD DE ACTUACION N@5 (V.A.-5)

Clase de suelo: Urbano

A) Superficie total ..ciescescess P R g - e it 1 A

B) Zonificacidn general:

Residencial:

-Vivienda unifamiliar U3 .......cc00 e 54,701 m2
~-NOQ maximo de viviendas ...cioaseeses S . 78 m2
Parque deportivo ......ecees SR ssnweee Tadddm2
Equipamiento social * ...... TN ee 1.746 m2

Libre de parques y jardines ...eeesseceess 16.195 m2
ViAY10 secvvessssasinnsososscsassansyavssss 4,288 m2

C) Dotaciones de cesion gratuita:

Libre de parques y jardines .......... cees 16,195 m2
Viario eeecass O B AU O SR ieneeaws: $4288 m2

D) Condiciones de planeamiento:

Redaccion de un Estudio de Detalle que abarque la
unidad de actuacion completa.

* Superficie de suelo necesario que garantiza la e-
dificabilidad de equipamiento ( m2 construido) se
gin cuadro general de superficies.

Ficha de condiciones de desarrollo de la UA-5

Segun se puede observar en la ficha, el suelo calificado con uso residencial, tipo U3,
tiene una superficie de 54.701 m?, lo que supone, aplicando el coeficiente de
edificabilidad de la ordenanza U3 del PERI (0,5 m#m?) una edificabilidad maxima de
27.350,50 m?c.

MEMORIA - Péagina 10



El ndmero de viviendas maximo se establece en 78, por lo que considerando la

edificabilidad méaxima, la superficie media de vivienda seria de 350,6 m2c/viv.

Las superficies y edificabilidades de cesion con destino a dotaciones publicas se fijan por
el PERI (y se justifican de forma global en éste) de acuerdo con el anexo del Reglamento
de Planeamiento Urbanistico, aprobado por Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio (que
desarrollaba la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 1976) por lo que,
ademas de los suelos de cesién obligatoria (viario y espacios libres), prevé la calificacion

de suelo con destino a equipamientos deportivo y social, ambos de caracter privado.

Para el equipamiento deportivo se establece una superficie de suelo, pero para el uso
social, el Reglamento de Planeamiento fijaba una superficie construida por vivienda, por
lo que en el cuadro resumen de caracteristicas del PERI, se indican 873 m2c, lo que, con
un coeficiente de edificabilidad de 0,5 m2/mz2, supone los 1.746 m2 de suelo que indica la

ficha de condiciones.

Tras analizar la ordenacién pormenorizada establecida por el PERI para la Unidad de

Actuacion UA-5, se detectan en la misma los siguientes defectos, o inconvenientes:

e La conexion directa con la carretera M-619 requiere el cumplimiento de la normativa
vigente en materia de accesos a las carreteras de la Comunidad de Madrid, en
concreto la Orden de Accesos a la Red de Carreteras de la Comunidad de Madrid y
Orden del Ministerio de Fomento FOM/273/2016, de 19 de febrero, por la que se
aprueba la Norma 3.1-1 C Trazado, de la Instruccion de Carreteras, por aplicacion de

la derogacién de la Orden 23 de mayo de 2019, de la Comunidad de Madrid.

De acuerdo con esta orden y a la velocidad maxima de este tramo de carretera, es
necesario para acceder y salir del dmbito, disponer carriles de aceleracion y
desaceleracion, con unas longitudes minimas que excederian el frente del ambito a
la carretera, y afectarian a las actuales conexiones con la carretera, fuera del ambito
de la UA-5.

e La conexion de la calle Lambertiana con la calle Pintor Zuloaga tiene dos problemas
principales, en primer lugar la topografia del terreno donde se propone su trazado,
que generaria unos viales con una pendiente aproximada del 15%, claramente
incompatibles con las condiciones para un itinerario accesible por la Orden
TMA/852/2021, de 23 de julio, por la que se desarrolla el documento técnico de




condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y la
utilizacion de los espacios publicos urbanizados, que establece una pendiente
méaxima longitudinal del 6%.

e EIl Ultimo tramo de esta conexion, ademds, se produce a través de una parcela
privada residencial que se localiza fuera del ambito, lo que impediria su
materializacidn sin su expropiacion previa, al no incluirse esta parcela en el &mbito de
la UE.

¢ Las pendientes de los terrenos calificados como residencial unifamiliar mas préximos
a la zona tramada como espacio libre se encuentran muy arbolados y cuentan con
una topografia con pendientes muy acusadas, que los hacen inviables para esta

calificacion.

13. LA INICIATIVA DE PLANEAMIENTO DE 2006.

Con fecha 9 de noviembre de 2006, la COMISION GESTORA DE LA UA-5 DEL PERI
DE LAS CABEZUELAS, presenta la iniciativa para el desarrollo por el sistema de
compensacion del &mbito, de conformidad con el articulo 106 de la Ley 9/2001, de 17 de

julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, presentando los siguientes documentos:

- Acreditacién de la representacion por los propietarios que adoptan la iniciativa de
al menos el 50 % de la superficie de la Unidad de Actuacion, efectuada mediante
notas simples registrales.

- Relacioén concreta e individualizada de los bienes y derechos comprendidos en la
Unidad de Actuacion.

- Proyecto de Estatutos y Bases de Actuacion de la Junta de Compensacion.

- Acreditacion de haberse insertado anuncio de la iniciativa en el BOCM n° 142 de
16 de junio de 2006 (correccién de errores BOCM n° 166 de 14 de julio de 2006)
y en el Diario LA RAZON el 21 de junio de 2006.

- Proyecto de Urbanizacion de la UA-5 DEL PERI DE LAS CABEZUELAS.

- Estudio de detalle de la UA-5 DEL PERI DE LAS CABEZUELAS.

El Pleno del AYUNTAMIENTO DE GUADARRAMA, en sesion celebrada el 18 de

diciembre de 2006, acordd Estimar dicha iniciativa.




La Junta de Gobierno Local, en sesién celebrada el 27 de julio de 2007, acordé aprobar
inicialmente el Estudio de Detalle de la Unidad de Actuacion n° 5 del PERI DE LAS
CEBEZUELAS, asi como someter el expediente al trdmite de informacion publica por un
plazo de veinte dias.

El anuncio de aprobacion inicial del Estudio de Detalle fue publicado en el BOCM n° 221
de 17 de septiembre de 2007.

En noviembre de 2009, la Comision Gestora de la UA-5 del PERI de las Cabezuelas
expone que, habiendo decido renunciar al desarrollo del citado sector a través de la
figura del Estudio de Detalle, ya que las determinaciones que se establecen en la
ordenacién, exceden claramente las competencias de esta figura de planeamiento de
desarrollo de acuerdo con las atribuciones que le asigna la LSCM, solicita la tramitacién
de un Plan Parcial para el desarrollo del ambito, documento que se aporta en diciembre
de 2009.

El Plan Parcial se aprueba inicialmente por acuerdo de la Junta de Gobierno Local en
sesion celebrada el 23 de abril de 2010, publicAndose dicho acuerdo en el BOCM n° 124,
de fecha 26 de mayo de 2010. Se acuerda igualmente la apertura del preceptivo periodo
de informacién publica, la solicitud de informes sectoriales y el sometimiento del Plan

Parcial al procedimiento de Evaluacion Ambiental.

El Plan parcial, con algunas precisiones, desarrolla la ordenacion pormenorizada que el
PERI establece para la Unidad de actuacion. Su contenido se analizara, como una de las

alternativas de desarrollo, en apartados posteriores.

Con fecha 27 de abril de 2012, la Direccion General de Evaluaciéon Ambiental, emite

informe desfavorable al Plan Parcial, basicamente por los motivos siguientes:

- El Area de vias pecuarias informa que no se ha tenido en cuenta la existencia de la
"Vereda de Alpedrete y de los Herrenes de Esteban Lépez", cuyo trazado es coincidente
con la carretera M-619.

- La Direccion General de Urbanismo informa que no se justifica adecuadamente el
incremento del nimero de viviendas, de 78 a 98, mediante la reduccién del tamafio
minimo de parcela, de 500 m2 a 300 m2.

- La Direccion General de Carreteras de la Comunidad de Madrid informa

desfavorablemente la propuesta de conexidén del ambito con la M-619, ya que contempla




giros a izquierdas, sin disponer los adecuados carriles centrales de espera, incumpliendo
por tanto la entonces vigente Orden 3 de abril de 2002, que desarrolla el Reglamento en
materia de accesos a las carreteras de la Comunidad de Madrid.

- La Direccién General de Proteccién Ciudadana, Cuerpo de bomberos, indica una serie
de precisiones encaminadas a adecuar los viales para posibilitar que los vehiculos del
Cuerpo de Bomberos puedan circular y maniobrar adecuadamente (anchura de calzada
y radios de giro).

- La Direccién General de Medio Ambiente informa que se considera importante la
conservacién y mejora de la vegetacion natural existente principalmente en el cerro, con
el fin de regular y controlar las escorrentias y régimen hidrico. Se propone limitar la
urbanizacion a cotas bajas del cerro, donde comienzan las fuertes pendientes y la

presencia de mayor cantidad de arbolado.
Tras la recepcion del informe desfavorable de la Direccibn General de Evaluacion
Ambiental se paraliza el desarrollo por los promotores y hasta el dia de hoy, no se ha

producido ninguna actuacion en relacion al &mbito.

1.4. CONCLUSION.

Queda claramente justificado, y asi lo confirma el informe anteriormente descrito, que LA
ORDENACION PORMENORIZADA ESTABLECIDA POR EL PERI de las Cabezuelas
NO ES VIABLE vy es preciso adecuarla, tanto a los aspectos descritos en los informes

emitidos, como a los condicionantes y preexistencias del ambito.

Por todo ello, y con el objeto principal de mejorar las condiciones de las Redes
Publicas y de la ordenacién en general, se propondra en el presente documento la

modificacion de la Ordenacién Pormenorizada de la UA-5.




2. INTERES GENERAL Y MOTIVACION. OBJETO Y PROCEDENCIA DE LA
REDACCION DEL PLAN ESPECIAL.

Tal y como indica el articulo 4.1 del Texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion
Urbana (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre), “el gjercicio de la potestad
de ordenacion territorial y urbanistica deberd ser motivado, con expresion de los

intereses generales a que sirve”.

En primer lugar, el Interés general que persigue la modificacion de la ordenacion
pormenorizada establecida por el PERI de Las Cabezuelas para la UA-5 es posibilitar la
implantacién de los suelos con destino a Redes Publicas previstos por el PERI, ya que

con su configuracién actual no es posible su ejecucién, asi como posibilitar la calificacion

de suelo con uso residencial tal y como previeron las Normas Subsidiarias.

La motivacion, o la razén por la que se propone la tramitacion del presente Plan
Especial, con objeto de modificar la Ordenacién Pormenorizada establecida por el PERI
es considerar éste como el procedimiento mas adecuado para conseguir los objetivos
que se proponen. La alternativa seria la tramitacion de una modificacion del PERI con el
mismo objeto, procedimiento, ademas de innecesario, mucho mas complejo y dilatado en

el tiempo.

El objeto del presente Plan Especial es posibilitar la ejecucién de las redes publicas de
cesion, asi como su obtencion. Se conseguira por tanto culminar a su vez los objetivos
del PERI (y por tanto de las NNSS) para este ambito.

La vigente Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM en
adelante) establece, en el articulo 50, la funcion de los Planes Especiales. La redaccion
de este articulo, dada por la LEY 7/2024, de 26 de diciembre, de Medidas para un

desarrollo equilibrado en materia de medio ambiente y ordenacion del territorio, dice:

"Seccibdn 22, Planes Especiales.

«Articulo 50. Funciones de los planes especiales.

1. Los planes especiales tienen cualquiera de las funciones enunciadas en este
apartado:

a) Definir, modificar, ampliar o proteger cualquier elemento integrante de las redes

publicas de infraestructuras, equipamientos y servicios, en cualquier nivel jerarquico




establecidos en el articulo 36, las infraestructuras y sus construcciones estrictamente
necesarias para la prestacion de servicios de utilidad publica o de interés general, con
independencia de su titularidad publica o privada, o que por su legislacién especifica se
definan como sistemas generales o lo equipare a las redes publicas de esta Ley.
Incluiran las completas determinaciones de su ordenacion urbanistica, incluidas su uso,
edificabilidad y condiciones de construccion. En ningun caso generaran derecho a
aprovechamiento urbanistico alguno en el plan especial.

(...)

b) Modificar la ordenacion establecida en el suelo urbano, conforme a los criterios de
regeneracion y reforma urbana del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana.

(..)

2. Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1,

podran modificar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por cualquier

otra figura de planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y suficientemente, en

cualquier caso, su congruencia con la ordenacién estructurante del planeamiento general

y territorial.
(..)"

En el presente caso, mediante la mejora de la ordenacién pormenorizada establecida

por el PERI, se persiguen los siguientes objetivos:

1 - La definicidn y ampliacién de las redes publicas, al posibilitar la ejecucion y obtencion

del suelo previsto como red publica en el PERI.

2 - La mejora del medio urbano, al concretar las condiciones de desarrollo del ambito,
tanto en cuanto a la calificacion del suelo, la definicion de las alineaciones y rasantes y
las condiciones de ordenacion pormenorizadas, posibilitando por tanto su desarrollo,

completando la trama urbana v las dotaciones del entorno.

Queda por tanto plenamente justificada la procedencia de la redaccién de un Plan

Especial paralograr los objetivos descritos.




3. REGIMEN LEGAL APLICABLE. CONTENIDO DOCUMENTAL Y TRAMITACION.

3.1. MARCO NORMATIVO URBANISTICO

El marco normativo urbanistico de aplicacion es el siguiente:

- Anivel nacional, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 31 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana.

- A nivel autonémico la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de
Madrid, asi como todas las modificaciones aprobadas sobre esta ley:

- A nivel municipal, las Normas Subsidiarias de Guadarrama, aprobadas
definitivamente en Marzo de 1.985 (BOCM de 10 de Abril de 1985 y B.O.E de 15 de
junio de 1985) asi como las modificaciones de dicho documento.

El Plan Especial de Reforma Interior (PERI) de "Las Cabezuelas", aprobado
definitivamente mediante acuerdo de la Comision de Urbanismo de Madrid, en sesién
celebrada el 19 de octubre de 1993 (BOCM n° 116, de 17 de mayo de 1995 y BOCM
n° 180, de 30 de julio de 2008), asi como sus modificaciones.

3.2. DETERMINACIONES DE APLICACION DE LA LEY 9/2001, DEL SUELO DE
LA COMUNIDAD DE MADRID.

3.2.1. DISPOSICIONES TRANSITORIAS

Las Normas subsidiarias fueron aprobadas definitivamente en Marzo de 1.985 conforme
a la legislacién anteriormente vigente, con arreglo a la cual fueron elaboradas,
conservando su vigencia en tanto no se produzca su Adaptacién a la L.S.C.M.

(Disposicion Transitoria 32).

Por ello, son de aplicacion las Disposiciones Transitorias de la L.S.C.M. 18, 22y 42 que,
para el suelo urbano incluido en unidades de ejecucion, como es el correspondiente al

Ambito que nos ocupa, sefialan lo siguiente:

D.T. 12 A los terrenos clasificados como suelo urbano incluidos en unidades de
ejecucion se les aplicaré el régimen establecido en la L.S.C.M. para el suelo urbano no

consolidado.




D.T. 22 Sera de aplicacion directa la regulacién establecida por la L.S.C.M. sobre

determinaciones estructurantes y pormenorizadas.

D.T. 42 En suelo urbano no seran exigibles las cesiones previstas para Redes Generales
en la L.S.C.M, en tanto no se adapte en su totalidad el planeamiento general a la misma

mediante revision o primera formulacion.

La aplicacién de las anteriores Disposiciones Transitorias al ambito objeto del Plan

Especial significa, en resumen, que independientemente de lo expresado en la ficha de

condiciones del PERI, la ordenacidon ha de incluir redes locales de superficie no menor a

30 m2 suelo / 100 m2 edificables (50% destinado a espacios libres arbolados), que es
patrimonializable por los promotores solo el 90% del aprovechamiento y que las

determinaciones de pormenorizacion han de cumplir las indicaciones de la L.S.C.M.

3.2.2. DETERMINACIONES ESTRUCTURANTES Y PORMENORIZADAS.

De acuerdo con el articulo 35 de la LSCM,

Son determinaciones estructurantes:

-La clase de suelo (y en su caso su categoria)

-La definicibn de los elementos estructurantes de los sistemas de redes
publicas.

-La divisibn del suelo en areas homogéneas, ambitos de actuacion o
sectores, con el sefialamiento para cada uno de sus criterios y
condiciones basicas de ordenacion: Usos globales, areas de reparto,
coeficientes de edificabilidad definidos en el articulo 39.3 vy
aprovechamientos unitarios definidos en el articulo 39.5, asi como los
coeficientes de homogeneizacion entre usos globales del area de reparto.

- El régimen de usos del suelo no urbanizable de proteccion.

Son determinaciones pormenorizadas:

- Alineaciones y rasantes.

- Condiciones para la ejecucion material de las parcelas.

-Regulacion de obras admisibles y condiciones que deben cumplir las
edificaciones y la urbanizacion.

- Régimen normativo de los usos.

- La definicién de las redes locales.




-La delimitacion de unidades de ejecucion y la asignacion del sistema de
ejecucion.

-Las que el Planeamiento General no califique como estructurantes.

El articulo 41 de la LEY 11/2022, de 21 de diciembre, de Medidas Urgentes para el
Impulso de la Actividad Economica y la Modernizacion de la Administracion de la
Comunidad de Madrid, altera la redaccion de la disposicion transitoria segunda,

incluyendo el parrafo siguiente:

"(...) En tanto no se produzca la primera formulacién o revisién del plan general, o la
adaptacion en los términos de la disposicion transitoria tercera apartado 5, y salvo que
se exprese como determinacién vinculante en el planeamiento vigente, que debera
entenderse como estructurante, el nimero de viviendas se entendera como orientativo y,

por tanto, como determinacién pormenorizada"

En este caso, la ficha de condiciones de la UA-5, incluida en el PERI, establece el

namero de viviendas como maximo, por lo que debe entenderse como una

determinacion estructurante.

Por otra parte, el articulo 39 de la LEY 7/2024 modifica la disposicion quinta, que dice:

«Disposicion adicional quinta. Imposibilidad de modificar determinaciones estructurantes
en suelo urbano mediante plan especial en planeamientos no adaptados.

No podran formularse planes especiales de modificacion del suelo urbano que
modifiquen la ordenacién estructurante si el &mbito territorial en el que se incardinan no
se encuentra ordenado previamente mediante un instrumento de planeamiento
urbanistico aprobado en base a la Ley 9/2001, de 17 de julio, en los términos
establecidos por la disposicion transitoria tercera. Se exceptia de lo dispuesto en el
apartado anterior los supuestos en que, no encontrandose adaptado el planeamiento a la
Ley, el &mbito del plan especial en suelo urbano coincida con una eventual area
homogénea, en cuyo caso podran modificarse las determinaciones de ordenacion
estructurante previa delimitacion en el propio plan especial del area homogénea

conforme a los requisitos establecidos en esta ley».

Por tanto, al no estar adaptadas a la Ley 9/2001 las Normas Subsidiarias, ni tampoco el
PERI, y no coincidir la Unidad de Actuacion con una “eventual” area homogénea, no es

posible alterar determinaciones estructurantes mediante Plan Especial.




En conclusion, el numero de viviendas establecido en la ficha (78) tiene
consideracion de determinacién estructurante y no puede alterarse mediante el

presente Plan Especial.

3.2.3. DETERMINACIONES SOBRE REDES PUBLICAS.

Las Redes Locales tienen el caracter de determinaciones pormenorizadas, aunque seran
estructurantes las Instrucciones que el Planeamiento Vigente pueda indicar respecto a

localizacién y caracteristicas de las mismas.

Las condiciones de las Redes Publicas Locales las determina la LSCM en su articulo
36.6, indicando que las Redes Locales (Infraestructuras y/o Equipamientos y/o Servicios)
tendran una superficie minima de 30 m? de suelo por cada 100 m? construidos. De esta

superficie la mitad se destinara a espacios libres publicos arbolados.

La obligacion de destinar al menos el 50% de su superficie a espacios libres arbolados
no sera de aplicacion cuando se trate de vivienda que cuente con zonas verdes o
espacios libres privados al menos en la misma cuantia que la cesién a la que estaria
obligada. Las zonas verdes o espacios libres privados arbolados deberan calificarse

expresamente por el planeamiento.
La Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas, modificé los
articulos 36 y 38 de la LSCM, dandole su redaccion actual, y disponiendo en su

disposicion transitoria tercera lo siguiente:

"Disposicidn transitoria tercera.

Régimen transitorio relativo a las cesiones y al porcentaje de vivienda de promocién

publica en planeamiento general.

Lo dispuesto en los articulos 36.5y 6 y el articulo 38.2 de la Ley 9/2001, de 17 de
julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, serd de aplicacion a los expedientes de
planeamiento que a la entrada en vigor de la presente ley no estuvieran aprobados
definitivamente, cualesquiera que sean las previsiones del Plan al respecto y sin
necesidad de modificar éste, cuando asi se haya solicitado por acuerdo del Pleno del

Ayuntamiento y sin necesidad de retrotraerse a fases anteriores en la tramitacion."




Es claro por tanto que, independiente de las determinaciones que contenga el PERI,
debe ser aplicado lo dispuesto por el articulo 36.6 de la LSCM y por tanto los estandares
de Redes Publicas descritos (30 m2s /100 m2c).

No obstante, tal y como se explicard mas adelante, el Plan Especial califica suelo con
destino a viario y a zona verde con una superficie muy superior a la establecida en la

ficha de condiciones.

Respecto a la dotacién de plazas de aparcamiento, el articulo 36.6.c) indica que en el

caso de que el planeamiento no hubiera establecido una reserva minima de plazas de

aparcamiento, por cada 100 metros cuadrados edificables o fracciéon de cualquier uso
debera preverse, como minimo, una plaza y media de aparcamiento, siempre en el

interior de la parcela privada.

La ordenanza del uso de vivienda unifamiliar, tipo U3, del PERI de las Cabezuelas, en su
redaccion dada en la Modificacion Puntual del PERI de "Las Cabezuelas", aprobada
definitivamente en 20 de julio de 2012 (BOCM de 30 de agosto de 2012), establece que
se debera disponer dos plazas de aparcamiento por vivienda, por lo que, en
aplicacion de lo dispuesto en el articulo 36.6.c) esta ultima sera la obligacion que
contemplara el Plan Especial.

3.2.4. DETERMINACIONES RESPECTO A LA VIVIENDA DE PROTECCION.

1) 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 (legislacién estatal).

El articulo 20, de este Real Decreto establece la reserva minima que debe preverse en el
planeamiento, para garantizar la creacion de vivienda sujeta a un régimen de proteccion

publica.

En su actual redaccién, dada por la Ley 12/2023 de 24 de mayo, por el derecho a la
vivienda, que, a través de su Disposicion final cuarta, modifica dicho articulo, se

establece lo siguiente:

"1. Para hacer efectivos los principios y los derechos y deberes enunciados en el titulo
preliminar y en el titulo I, respectivamente, las Administraciones Publicas, y en
particular las competentes en materia de ordenacion territorial y urbanistica, deberan:
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a) Atribuir en la ordenacion territorial y urbanistica un destino que comporte o posibilite
el paso de la situacion de suelo rural a la de suelo urbanizado, mediante la
urbanizacion, al suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen,
impedir la especulacion con él y preservar de la urbanizacion al resto del suelo rural.

b) Destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y para uso residencial,
con reserva en todo caso de una parte proporcionada a vivienda sujeta a un régimen
de proteccion publica que, al menos, permita establecer su precio maximo en venta,
alquiler u otras formas de acceso a la vivienda, como el derecho de superficie o la
concesion administrativa.

Esta reserva sera determinada por la legislacién sobre ordenacion territorial vy
urbanistica o, de conformidad con ella, por los instrumentos de ordenacion, garantizara
una distribucién de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion social y
comprendera, como minimo, los terrenos necesarios para realizar el 40 por ciento de
la_edificabilidad residencial prevista por la ordenacién urbanistica en el suelo rural gue
vaya a ser incluido en actuaciones de nueva urbanizacién y el 20 por ciento en el
suelo urbanizado gue deba someterse a actuaciones de reforma o renovacion de la
urbanizacion.

No obstante, dicha legislacion podra también fijar o permitir excepcionalmente una
reserva inferior o eximirlas para determinados Municipios o actuaciones, siempre que,
cuando se trate de actuaciones de nueva urbanizacién, se garantice en el instrumento
de ordenacion el cumplimiento integro de la reserva dentro de su ambito territorial de
aplicacion y una distribucién de su localizacion respetuosa con el principio de cohesion
social.”

Es importante sefialar que, previamente a su modificacion mediante la Ley 12/2023, la
reserva de edificabilidad que se establecia era del 30 por ciento para el suelo rural y del

10 por ciento para el urbanizado.

La Disposicion Transitoria Primera de este Real Decreto, referida a la "aplicacion de la

reserva de suelo para vivienda protegida y regla temporal excepcional” indica:

"1. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado siguiente, la reserva para vivienda
protegida exigida en la letra b) del apartado primero del articulo 20 de esta ley se
aplicard a todos los cambios de ordenacién cuyo procedimiento de aprobaciéon se
inicie_con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 8/2007, de 28 de mayo, de
Suelo, en la forma dispuesta por la legislacion sobre ordenacion territorial y
urbanistica. En_aquellos casos en que las comunidades auténomas no hubieren
establecido reservas iguales 0 superiores a la que se establece en la letra b) del
apartado primero del articulo 20 de esta ley, desde el 1 de julio de 2008 y hasta su
adaptacion _a la _misma, serd directamente aplicable la reserva del 30 por ciento
prevista en esta ley, con las siguientes precisiones:

a) Estardn exentos de su aplicacion los instrumentos de ordenacién de los municipios
de menos de 10.000 habitantes en los que, en los dos ultimos afios anteriores al del
inicio de su procedimiento de aprobacion, se hayan autorizado edificaciones
residenciales para menos de 5 viviendas por cada mil habitantes y afio, siempre y
cuando dichos instrumentos no ordenen actuaciones residenciales para mas de 100
nuevas viviendas; asi como los que tengan por objeto actuaciones de reforma o
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mejora de la urbanizaciéon existente en las que el uso residencial no alcance las 200
viviendas.

()"

La Ley 12/2023 (que modifica la redaccién del apartado b articulo 20) no tiene régimen

transitorio, por lo que se entiende que es de aplicacion directa para cualquier instrumento

de planeamiento que se redacte a partir de su entrada en vigor.

Esta previsién ya se incluyé en la derogada Ley 8/2007, de 28 de mayo, del Suelo,
donde, en su articulo 10 "criterios basicos de utilizacion del suelo”, que establecia una
reserva minima del 30% de la edificabilidad residencial prevista por la ordenacién

urbanistica en el suelo que vaya a ser incluido en actuaciones de urbanizacion.

Se incluia en esta Ley una Disposicidon Transitoria Primera, para la aplicaciéon de esta
regla, similar al del Real Decreto 7/2015, ya que igualmente eximia de su cumplimiento a
las actuaciones de reforma o mejora de urbanizacién existente cuando no se alcanzan
las 200 viviendas vy la legislacion autonémica no incluyera una prevision igual o superior

a la establecida en su articulo 10.

2) Ley 9/2001, DE 17 DE JULIO, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Con objeto de adaptar la reserva de vivienda publica, que hasta ese momento se
realizaba en suelo y niumero de viviendas, a las determinaciones de la legislacion estatal
(en aquel momento la Ley 8/2007), mediante la Ley 6/2011, de 28 de diciembre, se
modifica el apartado 2 del articulo 38 "Determinaciones sobre los usos del suelo”,

redactandose de la forma siguiente:

2. Se establecen las siguientes reservas minimas de viviendas sujetas a algun
régimen de protecciéon publica:

a) En suelo urbanizable sectorizado y no sectorizado como minimo el 30 por 100 de la
edificabilidad residencial deberd destinarse a viviendas sujetas a algun régimen
de proteccion publica. Los planes generales podran motivadamente modificar estos
porcentajes, manteniendo el porcentaje global y el principio de cohesién social.

b) En suelo urbano no consolidado, como minimo el 10 por 100 de la edificabilidad
residencial que deba someterse a actuaciones de reforma o renovaciéon de la
urbanizacion. Se podran excepcionar de forma potestativa de su aplicacién los
instrumentos de ordenacion de cualquier municipio que tengan por objeto actuaciones
de reforma o mejora renovacion de la urbanizacion existente en las que el uso
residencial no alcance las 200 viviendas en total, siempre que se acuerde por el Pleno
municipal.




Conclusion.

Considerando que no existe prevision de reserva de suelo o edificabilidad con destino a
vivienda con algun régimen de proteccion en la ordenacion pormenorizada de la UA-5,
establecida por el PERI de las Cabezuelas, y siendo la prevision de la legislacion
madrilefia inferior a la definida por la legislacién estatal, considerando que se trata de un
suelo urbano no consolidado (ya ordenado por el PERI) y con un nimero inferior a 200
viviendas, de acuerdo con la Disposicion Transitoria Primera del Real Decreto 7/2015, de
30 de octubre, no es de aplicacién la reserva prevista en el TRLS. No obstante, se
deberd mantener la prevision exigida por la LSCM y por tanto, lareserva de un 10%
de la edificabilidad residencial con destino a vivienda con algun tipo de proteccion.

3.2.5. CESION AL AYUNTAMIENTO DE LAS PLUSVALIAS GENERADAS POR
EL PLANEAMIENTO.

De acuerdo con el articulo 96 de la LSCM, se habran de ceder al Ayuntamiento terrenos
urbanizados aptos para poder ser materializado el 10% del aprovechamiento lucrativo

total en los términos fijados por el sistema de ejecucion.

Dicha cesién podra sustituirse, cuando no sea posible y previa aceptacion del

Ayuntamiento, por su equivalente econémico.

Tanto en uno, como en otro caso, el suelo cedido o su equivalente econdmico quedaran

incorporados al patrimonio municipal del suelo.

La localizacion del suelo de cesion, capaz de acoger el 10% del aprovechamiento que
corresponde al Ayuntamiento, se realizard en el correspondiente Proyecto de

Reparcelacion.
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4. INFORMACION URBANISTICA. ESTADO ACTUAL.

4.1. LOCALIZACION Y DELIMITACION DEL SECTOR.

Dentro del &mbito del PERI “Las Cabezuelas”, la UE-5 esta situada al noroeste, y se

encuentra delimitada por:

- La carretera M-619 de Guadarrama a Alpedrete, al Norte. El trazado de la carretera
coincide con la Via Pecuaria "Vereda de Alpedrete y de los Herrenes de Esteban Lopez".
- Por suelo urbano al sur.

- Por la calle Guadarrama al este.

- Por suelo urbano al oeste.

'X

-

Delimitacién del &mbito sobre ortofoto.

La Vereda tiene una anchura legal de 20,89 metros, de acuerdo con el Proyecto de
Clasificacién de Vias Pecuarias, por lo que el limite del ambito se localiza a una distancia
del eje de la carretera de 10,445 metros, considerando que el trazado de la via pecuaria
es coincidente con la M-619.
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El limite del Dominio Publico de la carretera, se incluye dentro de la anchura legal de la
vereda, por lo que en el &mbito no se incluye suelo de Dominio Publico, ni de la carretera

ni de la via pecuaria.

Limite del
Dominio Publico
1 dela Ctra. M-619

La U.E.5 tiene una forma irregular, con una superficie total segun el PERI de 78.372,00
m?, y segun el perimetro de delimitacion definido mediante levantamiento topogréafico
detallado, de 75.551,20 m?.

Esta diferencia supone una reducciéon de la superficie del &mbito indicada en la ficha de
condiciones de desarrollo, de un 3,6%, lo que no impide el desarrollo de la Unidad de

Actuacion.

Actualmente los terrenos se encuentran constituidos por fincas con cerramientos
perfectamente identificables, y con algunas edificaciones, tal como muestra el plano

topografico.

4.2. ACCESOS Y CONEXION DEL AMBITO CON LA TRAMA URBANA.

El &mbito esta formado por una serie de parcelas de uso residencial y varios tramos de
calles a través de las cuales se accede a las mismas, encontrandose conectado a la
trama urbana circundante en multiples puntos. Dentro del ambito nos encontramos las

siguientes calles:
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Al oeste:
1. Calle Lambertiana y calle Laccourreye.
Al este:
2. Calle Leopoldo Alas Clarin, calle Isaac Albéniz, calle Rosalia de Castro y calle
Pablo Picasso.

Estas cuatro calles conectan la parte este del sector con la calle Guadarrama.
Por otro lado, al norte, discurre la carretera de la Comunidad de Madrid M-619.

Actualmente existe una conexion directa con esta carretera a través de la calle
Hermanos Ortega.

—— N

vl i -
» 3 ;
2 .
A. S 2
> G Hermams@
s,
»

Fotografia aérea del acceso actual desde la carretera M-619 hacia la calle Hnos. Ortega
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4.3. SITUACION CATASTRAL.

A continuacion se muestra la delimitacion sobre plano catastral:

Delimitacién del &mbito sobre plano catastral.

El &mbito se compone de varios tramos de calles de titularidad publica y de 35 parcelas
catastrales, de las cuales actualmente la mayoria se encuentran vacantes y una

pequefia parte se encuentran edificadas.

Viarios incluidos:

- Calle Hermanos Ortega.

- Calle Leopoldo Alas Clarin.
- Calle Rosalia de Castro.

- Calle Pablo Picasso.

- Calle Lambertiana.

- Calle Laccourreye
La relacion de las fincas catastrales incluidas en el ambito es la siguiente:
Se incluye esta relacién a titulo informativo, la forma y superficie de suelo exacta

correspondiente a cada parcela, asi como su titular se concretara en el proyecto de

Reparcelacién.




Numero Direccion Referencia catastral

1 C/ Hnos. Ortega 10 0618995VL1001NOO01OF
2 C/ Rosalia de Castro 14 0618992VL1001NOOOLTF
3 C/ Lambertiana 13 0618996VL1001NOOO1KF
4 C/ Laccourreye 11 0317606VL1001NOOO1PF
5 C/ Rosalia de Castro 11 0618927VL1001NOOO1IMF
6 C/ Guadarrama 18 0618933VL1001NOOO1RF
7 Ctra Alpedrete 24 0618973VL1001NOOO1EF
8 Ctra Alpedrete 18 0618990VL1001NOOO1PF
9 C/ Laccourreye 18 0317607VL1001NOOO1LF
10 C/ Pablo Picasso 3 0618940VL1001NO001JF
11 C/ Hnos. Ortega 8 0618910VL1001NOO01SF
12 C/ Hnos. Ortega 6 0618911VL1001NO001ZF
13 C/ Hnos. Ortega 4 0618912VL1001NO001UF
14 C/ Leopoldo Alas Clarin 16 0618913VL1001NOOO1HF
15 C/ Hnos. Ortega 5 0618979VL1001NOOO1AF
16 C/ Leopoldo Alas Clarin 14 0618978VL1001NOO0IWF
17 C/ Hnos. Ortega 3 0618974VL1001NO001SF
18 C/ Hnos. Ortega 1 0618975VL1001NO001ZF
19 C/ Leopoldo Alas Clarin 12 0618976VL1001NOO01UF
20 C/ Leopoldo Alas Clarin 9 0618977VL1001NOOO1HF
21 C/ Leopoldo Alas Clarin 18 0618909VL1001B0001UZ
22 C/ Lambertiana 11 0618969VL1001NOOO1JF
23 C/ Laccourreye 5 0317603VL1001NOOOL1YF
24 C/ Laccourreye 7 0317604VL1001NOO01GF
25 C/ Laccourreye 9 0317605VL1001NOOO01QF
26 C/ Laccourreye 16 0618968VL1001NOOO1IF
27 C/ Rosalia de Castro 9 0618928VL1001NO0010OF
28 C/ Pablo Picasso 5 0618981VL1001NOOOIWF
29 C/ Pablo Picasso 1 0618937VL1001NO001JF
30 C/ Guadarrama 20 0618934VL1001NOOO1DF
31 C/ Leopoldo Alas Clarin 11 0618914VL1001NOOOIWF
32 C/ Lambertiana 15 0618993VL1001NOOO1FF
33 C/ Rosalia de Castro 12 0618991VL1001NOOO1LF
34 C/ Isaac Albéniz 6 0618980VL1001NOOO1IHF
35 C/ Isaac Albéniz 10 0618994VL1001NOOO1IMF

Las fincas con nimeros 17 y 34 se incluyen parcialmente en el @mbito.




4.4. ESTADO ACTUAL.

4.4.1. Topografia, morfologia y geotecnia.

Para la redaccion del presente documento se ha realizado un levantamiento topogréfico
del &mbito cuya presentacion y analisis se representa el plano correspondiente.

El levantamiento topografico indica que el d&mbito se encuentra ubicado en una zona
definida por una superficie de grandes pendientes, con orografia muy accidentada; esta
caracterizada por dos puntos altos que definen la trayectoria de la divisoria en la
direccién sureste-noroeste-norte, formando dos cuencas vertientes perfectamente

diferenciadas.

Las cotas topograficas mas altas del &mbito se localizan en la zona sur del sector
(964,50 m.) coincidiendo con la posicion donde existia un depdésito regulador de agua del
Canal de Isabel Il, demolido recientemente, y las cotas mas bajas en el extremo mas
oriental del Sector (919,50 m.), coincidiendo con la conexién de las calles Guadarrama y
Pablo Picasso.

Desde el punto de vista del marco geoldgico general, cabe sefialar que la zona de
Guadarrama corresponde a la zona centro-oriental de la provincia de Madrid, y se
encuadra en la zona Galaico — Castellana dentro de la division establecida por LOTZE
(1945). Atendiendo a la hoja geoldgica escala 1:50.000, serie Magna, los materiales que
afloran en la zona de estudio corresponden a granitoides hercinicos y depositos
sedimentarios procedentes de la denudacion de los materiales que conforman los
relieves de la sierra. Desde el punto de vista de su composicion, los mismos

corresponden a adamellitas y granitos predominantemente biotiticos.

Dentro del ambito tectdnico del Sistema Central, la zona de estudio se sitla en la zona
occidental del Dominio Central y junto al limite occidental, dentro del complejo de
Guadarrama, segun el modelo de complejo estructural propuesto por CAPOTE et. Al
(1.982). Este complejo esta limitado al este por la Falla de Berzosa y al oeste por el

corrimiento de Santa Maria de la Alameda.

Las estructuras principales de los materiales metamoérficos estan determinadas por la
segunda fase hercinica que genera un plegamiento sinesquistoso vergente hacia el Este

y cabalgamientos y bandas de cizalla ductil, siendo esta fase la determinante de la




esquistosidad principal. La tercera fase origina pliegues retrovergentes que suelen ser
apretados y solo localmente genera esquistosidad de crenulacién, mientras que la cuarta
fase, que presenta directrices bastantes norteadas solo determina en general la
formacion de pliegues laxos, de plano axial subvertical, o la formacion de bandas de
cizalla ductil-fragil asociadas a desgarres.

Todo el conjunto igneo y metamdérfico se encuentra afectado por procesos de
fracturacion fragil asociado a etapas tardihercinicas, con las que se asocia en parte la
intrusién filoniana, aunque parte de la fracturacién se relaciona con los movimientos
alpinos, que pueden reactivar algunas de las fracturas tardihercinica y afectar a los

depdsitos sedimentarios posthercinicos.

4.4.2.Climatologia.

Guadarrama, como territorio incluido en la Comunidad de Madrid, se encuentra
enclavado en una zona cuyo clima se puede denominar “Mediterraneo — Templado®, en
el que las temperaturas medias anuales se sitian entre los 13° C y los 14° C, con un
periodo de heladas de entre cinco y siete meses. Dada la proximidad de la Sierra del
mismo nombre, las temperaturas en este término municipal se sitdan entre 2°C y 3°C
por debajo de las medias de la zona de referencia. Desde el punto de vista de las
precipitaciones, cabe sefialar que las mas abundantes se producen entre finales de
otofio, invierno y toda la primavera, con una media anual en torno a los 500-550 mm.,

teniendo el periodo seco una duracion de cinco o seis meses.

4.4.3.Accesibilidad.

El &mbito se encuentra en el interior de la urbanizacién “Las Cabezuelas”, por lo que
esta conectada a la trama urbana a través de mudltiples calles. Actualmente también
existe un acceso directo al mismo en su zona norte, desde la Carretera M-619 (calle

Hermanos Ortega) y desde las calles siguientes:

- Calle Hermanos Ortega.

- Calle Leopoldo Alas Clarin.
- Calle Rosalia de Castro.

- Calle Pablo Picasso.

- Calle Lambertiana.

- Calle Laccourreye
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4.4.4.Usos, edificaciones e infraestructuras existentes.

Usos.
Excepto las parcelas en las que existen edificaciones destinadas a almacenaje o a
vivienda unifamiliar, que se describen a continuacién, la mayor parte del suelo se

encuentra libre, sin uso alguno.

Edificaciones.

A continuacién se describen las parcelas con edificaciones en el sector. Estas
edificaciones se destinan a viviendas de tipo unifamiliar, piscinas, almacenes y otras
dependencias anexas a las viviendas. La ordenacién preverd el mantenimiento de

algunas de las viviendas existentes.

1 - Nave.
Localizada en la finca con referencia catastral 0618973VL1001NOOO1EF (Ctra de
Alpedrete, 24), cuenta con una superficie construida, segun datos catastrales, de 83 mz.
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2 - Vivienda unifamiliar.

Localizada en la finca con referencia catastral 0618912VL1001NOOO1UF (Calle
Hermanos Ortega, 4), tiene una planta y cuenta con una superficie construida, segun
datos catastrales, de 167 m?2 (uso vivienda) y 14 m? (almacén). Cuenta también con una
piscina de 21 m2.

Como aparcamiento emplea la parcela colindante, con RC 0618911VL1001NO001ZF

(Calle Hermanos Ortega, 6)
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3 - Vivienda unifamiliar.
Localizada en la finca con referencia catastral 0618978VL1001NOOO1IWF (Calle
Leopoldo Alas Clarin, 14), tiene dos plantas y cuenta con una superficie construida,

segun datos catastrales, de 191 m2 (uso vivienda) y 86 m? (garaje y almacén). Cuenta
también con una piscina, en la parcela colindante (con RC 0618979VL1001NOO01AF) de
38 m2,
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4 - Vivienda unifamiliar.
Localizada en la finca con referencia catastral 0618913VL1001NOOO1HF (Calle Leopoldo
Alas Clarin, 16), tiene una planta y cuenta con una superficie construida, segin datos

catastrales, de 105 m2 (uso vivienda).
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5 - Vivienda unifamiliar.

Localizada en la finca con referencia catastral 0618909VL1001B0001UZ (Calle Leopoldo
Alas Clarin, 18), tiene una planta y cuenta con una superficie construida, segin datos
catastrales, de 194 m2 (uso vivienda). Cuenta también con una piscina de 23 mz.
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6 - Vivienda unifamiliar.
Localizada en la finca con referencia catastral 0618991VL1001NOOO1LF (Calle Rosalia
de Castro, 12), tiene una planta y cuenta con una superficie construida, segun datos

catastrales, de 161 m2 (uso vivienda). En la parcela colindante (RC
0618992VL1001NOOO1TF) dispone de una nave-almacén de 43 mz2.
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7 - Vivienda unifamiliar.

Localizada en la finca con referencia catastral 0618940VL1001NOO01JF (Calle Pablo
Picasso, 3), en la foto se observan dos edificaciones, habiendo sido demolida una
recientemente. Se mantiene la situada en la parte derecha de la foto (cubierta de teja),
cuenta con una sola planta y una superficie construida, segun datos catastrales, de 60

m? (uso vivienda).
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8 - Vivienda unifamiliar.
Localizada en la finca con referencia catastral 0618937VL1001NOO01JF (Calle Pablo
Picasso, 1), tiene una planta y cuenta con una superficie construida, segun datos

catastrales, de 71 m? (uso vivienda).
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4.4.5.Infraestructuras.

El entorno del sector, al encontrarse muy consolidado, cuenta con todas las
infraestructuras necesarias para el desarrollo del ambito.

Red de Saneamiento

Las redes de saneamiento mas cercanas al &mbito son las que discurren al este por la

calle Guadarrama y al oeste por la calle Comandante Gonzalez.
Redes de distribucién de agua, gas, energia eléctrica y telecomunicaciones
Por las calles interiores del sector discurren la totalidad de las redes de servicios, con

capacidad suficiente para dar servicio al sector. En el proceso de urbanizacion del mismo

se incorporaran estas redes a las propuestas para dar servicio al resto del &mbito.
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4.4.6.Arbolado existente.

En relacién con el arbolado, la mayor parte del mismo se concentra en la parte central,
donde abundan las encinas. En el resto del &mbito encontramos arbolado disperso, en
sSu mayoria encinas y pinos. La zona este, junto a la calle Pablo Picasso, cuenta con un

arbolado escaso.

. Zona central. B
if Concentracion de |
& Y
arbolado (encinar).

/ Z .v s e

La zona central, donde se concentra el arbolado de mayor importancia por su namero,
guedara integrada practicamente en su totalidad en los espacios del ambito calificados

como Red Local Zonas Verdes.

El presente documento incluye un estudio detallado del arbolado del ambito afectado por
las obras de urbanzacion.
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4.4.7.Estructura de la propiedad del suelo y Aprovechamiento.
Segun levantamiento topografico el ambito tiene una superficie de 75.551,20 m?, de los
cuales 5.433,8 m2 corresponden a calles de titularidad publica 'y 70.117,4 m2 a suelos de

propiedad privada.

En el plano siguiente se distinguen dichos suelos:

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO superficie:
CALLES Y CAMINOS PUBLICOS 5433.8 m?
SUELOS DE PROPIEDAD PRIVADA 70117.4 m?

TOTAL AMBITO 75551.2 ]

El aprovechamiento del sector, segun el PERI, se obtiene aplicando el indice de
edificabilidad de la ordenanza U3 a la superficie neta total residencial, de la Ordenacion
Pormenorizada actual.

Superficie neta total residencial: 54.701 m?

Edificabilidad méaxima de parcela: 0,50 m?/m?

Por lo tanto, de acuerdo con la actual Ordenacién Pormenorizada, el aprovechamiento
maximo del &mbito, coincidente con la edificabilidad al existir solamente un uso, es de
27.350,50 m?c.




4.4.8.Aspectos Medioambientales.

El suelo actualmente esté clasificado, por las vigentes Normas subsidiarias, como Suelo
Urbano No Consolidado.

En las imagenes siguientes, extraidas del Visor de Medio Ambiente de la Comunidad de
Madrid (https://idem.madrid.org/visor/?v=ambiental) se observan las diferentes figuras de

proteccién que afectan al ambito.

1 - Parque Nacional de la Sierra de Guadarrama.

El Pargue Nacional de la Sierra de Guadarrama se declara mediante la Ley 7/2013, de
25 de junio (BOE n° 152 de 26 junio 2013, correccién de errores BOE n° 181 de 30 de
julio de 2013).

El &mbito se encuentra en Area de Influencia Socioeconémica de Parque.

2 - Terrenos forestales y Montes preservados de la Ley 16/1995, de 4 de mayo,
Forestal y de Proteccion de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid.

En la siguiente imagen se observa la delimitacién de los terrenos forestales. Al norte,
fuera del ambito, se observan los terrenos forestales que se describen como “masas

arboreas de castafar, robledal y fresnedal.
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3 - Reserva de la Biosfera Cuencas altas de los rios Manzanares, Lozoya y
Guadarrama.

Esta Reserva pretende crear un corredor verde que una la ciudad de Madrid con las
cumbres de la Sierra de Guadarrama, salvaguardando ecosistemas, habitats y especies
de singular valor. Fue declarada como Reserva de la Biosfera de la Cuenca Alta del rio
Manzanares en 1992, con una superficie de 46.778 hectareas. El 19 de junio de 2019 la
UNESCO aprueba su ampliacion y pasa a denominarse Reserva de la Biosfera de las

Cuencas Altas de los Rios Manzanares, Lozoya y Guadarrama.

El &mbito se encuentra en la Zona de Transicién de la Reserva.
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4 - Vias Pecuarias.
Limitando con el &mbito al norte y superpuesta a la carretera M-619 discurre la via
pecuaria denominada Vereda de Alpedrete y de los Herrenes de Esteban Lopez (numero

2806812 segun el Inventario de Vias Pecuarias de la Comunidad de Madrid).

Tal y como se ha justificado anteriormente, la totalidad de los suelos de Dominio Publico

Pecuario quedan excluidos del &mbito.
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5. OBJETIVOS Y CONDICIONANTES GENERALES DEL DESARROLLO.
ALTERNATIVAS DE ORDENACION

5.1. OBJETIVOS:

Los objetivos que se pretenden alcanzar son los siguientes:

¢ Consolidacion del Suelo Urbano y remate de la trama urbana residencial continuando
con la tipologia existente en la zona delimitada por el &mbito.

¢ Obtencién de los espacios libres del &mbito como redes publicas.

e Implantacion de las redes de servicios e infraestructuras necesarias dentro del
ambito y conexion con las infraestructuras existentes.

¢ Proteccion de los espacios arbolados del ambito incluyendo estas zonas en los
suelos calificados como zonas verdes.

5.2. CONDICIONANTES:

La ordenacion del sector viene determinada por los condicionantes siguientes:

Condicionantes urbanisticos.

Ademés de los condicionantes urbanisticos derivados de la aplicacion de la vigente
legislacién, que ya ha sido expuesta de forma detallada en apartados anteriores, es
preciso considerar las determinaciones, tanto de caracter estructurante como
pormenorizado que se establecen en la correspondiente ficha de condiciones de

desarrollo de la Unidad de Actuacion.

Esta ficha, que se adjunta como anexo del presente documento, se incluye en el Plan

Especial de Reforma Interior “Las Cabezuelas”.

El PERI “Las Cabezuelas”, al que pertenece el ambito de actuacién, delimita cinco

unidades de actuacion.

A continuacion se adjunta el plano de divisién en unidades del PERI.
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Las determinaciones relativas a la UA-5, resultantes de la ordenacion pormenorizada

establecida por el PERI son las siguientes:

Condiciones de desarrollo:

Superficie de suelo de UA-5: 78.372,00 m?
NUmero maximo de viviendas: 78 unidades
Tipologia: u3
Superficie neta total residencial: 54.701 m?
Total cesiones de suelo: 20.483 m?
Cesion espacios libres: 16.195 m?
Cesion de viales: 4.288 m?
Parque deportivo privado (m? suelo): 1.442 m?
Equipamiento social privado (m* const.): 873 m?
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Hay que sefalar que la superficie de suelo prevista tanto para parque deportivo como

para equipamiento privado, ademas de no definirse en la ordenacién pormenorizada, no

constituye cesién de suelo, por tratarse de usos de titularidad privada segun el PERI.

Los parametros de la ordenanza U3 determinados por el PERI originalmente son los

siguientes:

Parcela minima: 500 m?

Tipologia:  Vivienda unifamiliar aislada, pareada o agrupada.

Ocupacion maxima de parcela: 30 %
Edificabilidad maxima de parcela: 0,50 m?*m?
Altura maxima; 6,5 m. 2 plantas

Posteriormente se realizé por parte del Ayuntamiento una Modificacién Puntual relativa a
la ordenanza de vivienda unifamiliar tipo U3 del PERI “Las Cabezuelas”, aprobada
definitivamente el 30 de julio de 2012 y publicada en el BOCM num. 207 con fecha 30 de
agosto de 2012. La ordenanza modificada tiene los siguientes parametros:

Parcela minima: 500 m?

Tipologia:  Vivienda unifamiliar aislada, pareada o agrupada.

Ocupacion maxima de parcela: 40 %
Edificabilidad méaxima de parcela: 0,50 m*/m?
Altura maxima: 7 m. 2 plantas

Por otro lado, el PERI establece como condicion para el desarrollo de la UA-5 la
tramitacion de un Estudio de Detalle que abarque la unidad de actuacion completa,
aungue, como ya se ha descrito en apartados anteriores, se ha optado por la figura del

Plan Especial para la mejora de la ordenacion pormenorizada y su desarrollo.

Para determinar el aprovechamiento méximo del sector se aplica el indice de

edificabilidad de la ordenanza U3 a la superficie neta total residencial indicada en la

ficha.
Superficie neta total residencial: 54.701 m?
Edificabilidad méaxima de parcela: 0,50 m%/m?

Por lo tanto, el aprovechamiento maximo del ambito es de 27.350,50 m2c.




Condicionantes medioambientales.

- Espacio de proteccion de zonas forestales.

Tal y como establece el Codigo Técnico de la Edificacion, en el apartado 1.2 del DB SI 5

— “Intervencioén de los bomberos”:

“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”.

En nuestro caso, la zona forestal esta a distancia superior a 25 metros, por lo que este

condicionante no es de aplicacién en este caso.

- Vias pecuarias.

El suelo perteneciente a la Vereda de Alpedrete y de los Herrenes de Esteban Lépez,
gue discurre al norte de la unidad de actuacién, queda excluido del &mbito, conformando

el limite del mismo en esta zona.

- Arbolado existente.

Con objeto de preservar al maximo el arbolado existente en el sector, especialmente en
la zona central, se calificara el suelo de tal forma que los usos de espacios libres se

dispongan en las zonas con mayor presencia de ejemplares arboreos.

Usos y edificaciones existentes.

Se calificara el suelo de tal forma que, en lo posible y siempre que su permanencia sea
compatible con la ordenacién, se permita el mantenimiento de las edificaciones y los

usos que actualmente se desarrollan en el &mbito.

En apartados anteriores se han descrito, en detalle, las edificaciones existentes en el

ambito.




Condicionantes por Infraestructuras existentes.

- Carretera M-619.
Coincidente en su trazado con la via pecuaria, la carretera M-619 de Guadarrama a

Alpedrete, perteneciente a la Red de Carreteras de la Comunidad de Madrid, conforma el

limite del &mbito en la zona norte, en una distancia aproximada de 130 metros.

El tramo urbano de esta carretera se incluye en el Anexo 6 (Fichas de travesias y tramos
urbanos y planos de delimitacion de Dominio Publico y Zona de Proteccion) del
documento de Avance del Plan de Carreteras 2025-2032 de la Comunidad de Madrid, de
marzo de 2023. En los planos de dicho Plan se delimita la zona de dominio publico y la

zona de proteccioén de la carretera.

Tal y como se aprecia en la imagen siguiente, en la que se ha grafiado el limite de la
Unidad de Actuacion sobre el plano 82.3 del Catalogo de tramos urbanos y travesias del
Plan de Carreteras, tanto la zona de dominio publico como el limite del Area de
proteccion quedan fuera del &mbito.
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— Travesia
Tramo urbano

[ Dominio publico
3 Area de proteccion

82.3- Guadarrama = M-619

Limite del ambito sobre el Plano 82.3 del Avance del Plan de Carreteras 2025-2032 de la
Comunidad de Madrid.
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- Infraestructuras de abastecimiento de agua.

Al oeste del ambito, y atravesandolo en parte, se sitia una tuberia de aduccién de agua,
del Canal de Isabel Il. Esta tuberia discurre en direccion noroeste-sureste y pasa,
aproximadamente, a mitad de su recorrido por el ambito, por el vértice geodésico
“Cabezuelas”, que constituye el punto de mayor altitud de las inmediaciones, donde se
situaba una pequefa construccion del Canal de Isabel Il destinada al mantenimiento de

la infraestructura, recientemente demolida.

El Plan Especial delimita dos bandas de terreno de tres metros, a cada lado del eje de la
tuberia, que en la ordenacion propuesta quedan dentro de una amplia zona calificada

como zona verde.

- Viarios existentes.

Como se ha explicado con anterioridad, dentro del &mbito se sitdan varios tramos de
calles. La ordenacion propuesta completa la trama urbana en continuidad con estos

viarios, integrandolos en la ordenacion propuesta.




5.3. ALTERNATIVAS DE ORDENACION:

A continuacion se analizan las siguientes alternativas de ordenacion:

En su concepcién general, y con las correcciones o ajustes puntuales precisos, las

alternativas contempladas se consideran viables, tanto urbanistica, como

medioambiental y econOmicamente, valordndose a continuacion las ventajas e

inconvenientes de cada una, con objeto de escoger la mas adecuada.

1 - Alternativa cero (ausencia de Plan). Como es habitual, se analiza en primer lugar la

posibilidad de no desarrollar el ambito, y su mantenimiento tal cual esta.

2 - Alternativa uno (Ordenacién Pormenorizada del PERI). Se analiza el desarrollo
conforme a la Ordenacion Pormenorizada que establecié el Plan Especial de las

Cabezuelas.

3 - Alternativa dos (Plan Parcial aprobado inicialmente en 2000). Partiendo de la
ordenacién establecida por el PERI, incorporando algunas variaciones.

4 - Alternativa tres (Revision, para su mejora, de la Ordenacion pormenorizada
establecida por el PERI). Se revisa la ordenacion adaptandola a los condicionantes y

preexistencias del &mbito.

5.3.1. ALTERNATIVA CERO (Ausencia de Plan):

Como es habitual, se estudia en primer lugar la alternativa cero, o ausencia de

planeamiento, es decir, mantener el terreno en su estado actual.

Esta alternativa supone no realizar ninguna accion sobre los terrenos, y mantener por

tanto su clasificacion y calificacion.

Respecto a la clasificacion y categoria, se mantendria como Suelo Urbano no

consolidado.

En relacion con las edificaciones existentes, debido a la clase y categoria del suelo,
mantendrian su consideracion de fuera de ordenacion, admitiéndose en ellas Gnicamente

las obras permitidas en esta situacién, asi como las propias del suelo urbano no
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consolidado, reguladas por la LSCM en sus articulos 18 y 20, admitiendo por tanto
Unicamente la implantacion de usos, construcciones e instalaciones provisionales, con
caracter precario y por tanto con la obligacion de sus desaparicion en el momento en

que el Ayuntamiento lo exigiera.
El suelo no edificado mantendria su estado actual, con la problematica que supone su
falta de mantenimiento (incendios, abandono, etc), al no poder ser explotado ni

aprovechado.

A favor de esta alternativa cabe indicar unicamente que medioambientalmente no se

producirian molestias o afecciones debidas al nuevo desarrollo.

Urbanisticamente, en cambio, no resuelve la problematica actual.

5.3.2. ALTERNATIVA UNO (Ordenacién Pormenorizada del PERI):

El Plan Especial de las Cabezuelas establece la ordenacién pormenorizada del &mbito,

gque ya ha sido comentada en el apartado 1.2 de esta memoria.
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De su analisis, se detectan en la misma los siguientes defectos, o inconvenientes:

La conexion directa con la carretera M-619 requiere el cumplimiento de la normativa
vigente en materia de accesos a las carreteras de la Comunidad de Madrid, en
concreto la Orden de Accesos a la Red de Carreteras de la Comunidad de Madrid y
Orden del Ministerio de Fomento FOM/273/2016, de 19 de febrero, por la que se
aprueba la Norma 3.1-1 C Trazado, de la Instruccion de Carreteras, por aplicacion de

la derogacién de la Orden 23 de mayo de 2019, de la Comunidad de Madrid.

De acuerdo con esta orden y a la velocidad maxima de este tramo de carretera, es
necesario para acceder y salir del ambito, disponer carriles de aceleracion y
desaceleracion, con unas longitudes minimas que excederian el frente del ambito a
la carretera, y afectarian a las actuales conexiones con la carretera, fuera del ambito
de la UA-5.

La conexién de la calle Lambertiana con la calle Pintor Zuloaga tiene dos problemas
principales, en primer lugar la topografia del terreno donde se propone su trazado,
gue generaria unos viales con una pendiente aproximada del 15%, claramente
incompatibles con las condiciones para un itinerario accesible por la Orden
VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de
condiciones basicas de accesibilidad y no discriminacion para el acceso y utilizacion
de los espacios publicos urbanizados, que establece una pendiente maxima

longitudinal del 6%.

El dltimo tramo de esta conexién, ademas, se produce a través de una parcela
residencial que se localiza fuera del &mbito, lo que impediria su materializacion, sin

su expropiacion previa, al no incluir esta parcela en el &mbito de la UE.

Las pendientes de los terrenos calificados como residencial unifamiliar mas préximos
a la zona tramada como espacio libre se encuentran muy arbolados y cuentan con
una topografia con pendientes muy acusadas, que los hacen inviables para esta

calificacion.
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5.3.3. ALTERNATIVA DOS (Plan Parcial aprobado inicialmente en el afio 2000):

El Plan Parcial desarrolla la ordenacion pormenorizada establecida por el PERI, con
algunas modificaciones.

- Elimina la conexion de la calle Lambertiana con la calle Pintor Zuloaga, ya que
ademas de una pendiente excesiva, se planteaba a través de una parcela
privada, no incluida en el ambito., adn asi, el viario trazado en continuidad de las
calles Lambertiana y Laccourreye tiene una pendiente que incumple los maximos
establecidos por la Orden VIV/561/2010.

- Mantiene la calificacién con uso residencial y de viario en la parte mas baja del
cerro, hacia el este, terreno que cuenta con mucha pendiente y con gran cantidad
de arbolado (aspecto informado desfavorablemente por la Direccion General de
Evaluacién Ambiental).

- Mantiene la conexion con la carretera, con los problemas ya descritos en la
propuesta anterior.

- Al igual que la alternativa anterior, no tiene en cuenta la existencia de la Vereda
de Alpedrete y de los Herrenes de Esteban Lépez, que discurre al norte de la
unidad de actuacion.
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5.3.4. ALTERNATIVA TRES (Plan Especial de Mejora de la O.P.):

Se propone la modificaciéon de la Ordenacion Pormenorizada, para la mejora de los
espacios calificados como red publica.
- Se delimita el ambito teniendo en cuenta la anchura legal de la Vereda de
Alpedrete y de los Herrenes de Esteban Lopez.
- Se suprime la conexién con la carretera, manteniendo no obstante la actual
salida, ya que da servicio a viviendas exteriores al ambito.
- Se califica como zona verde la parte baja del cerro, por su parte este, ya que
cuenta con gran cantidad de arbolado y una pendiente excesiva para otros usos.
- Se redisefia el viario que da continuidad a la calle Laccourreye, para que cuente
con una pendiente inferior al maximo establecido por la Orden TMA/851/2021.
- Se mantienen las edificaciones existentes, en suelo calificado de tal manera que

no queden fuera de ordenacion.

Se considera que esta alternativa es la que supone un mejor aprovechamiento del
terreno, respetando los condicionantes existentes y mejorando el disefio de las

redes publicas propuesto por el PERI.




6. DESCRIPCION DE LA PROPUESTA.

6.1. ZONIFICACION

La ordenacion propuesta divide el ambito en tres zonas diferenciadas:

1. Al oeste, en continuidad con la trama urbana existente, se completa una zona
de uso residencial unifamiliar. Se generan cuatro manzanas destinadas a
viviendas calificadas con la ordenanza denominada RU, una de ellas alberga
la vivienda de proteccion. El trazado viario se disefia en continuidad con el
existente y su configuracién se adapta al terreno natural consiguiendo un

recorrido con pendientes moderadas.

2. En la zona central, donde se ubica la mayor parte del arbolado del ambito y
donde las pendientes son mas pronunciadas, se genera una zona de gran
tamafo calificada como red local de zona verde. Esta zona, de
aproximadamente 2 hectareas de superficie, incluye en su interior la arteria
de aduccion del Canal de Isabel Il descrita en el punto anterior y se conecta
peatonalmente con los viarios circundantes a través de una serie de pasillos

verdes situados en multiples puntos

3. La zona norte y este del sector se ordena en continuidad con el viario y los
usos residenciales del entorno. En la zona este se sitlan cuatro manzanas
residenciales en el entorno de la calle Pablo Picasso y en la norte se ubican
otras cinco manzanas calificadas con el mismo uso. En esta zona se ubican
la mayoria de las edificaciones y parcelas residenciales existentes en el
ambito. La ordenacion se propone manteniendo dichas edificaciones y

generando los viarios de la zona para dar acceso a cada una de ellas.

La totalidad de las parcelas residenciales se califican con una nueva ordenanza
denominada RU (Residencial Unifamiliar). Esta ordenanza basa sus condiciones
especificas en las de la zona U3 del PERI, adaptdndose en algunos aspectos a las
particularidades del ambito. La manzana n°® 13 acoge la vivienda de proteccion, con una
parcela menos, aproximadamente 285 m2.

La ordenacion también incluye tres parcelas destinadas a centro de transformacion
distribuidas de forma que den servicio a las distintas zonas residenciales antes

mencionadas.




ZONIFICACION: suelo: edificabilidad:

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE RU 43114.10 m? 14200.00 m?
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR DE PROTECCION (VPPL) PO RUP 2001.80 m? 1577.80 m?
TOTAL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR | 4511590 m? 15777.80 m?

\,/ T Suelos de cesion: REDES LOCALES
*

| VIARIO I RL-V | 11005.70 m?
‘__ IONA VERDE RL-ZV 19228.30 m?
|
b

| C. DE TRANSFORMACION RL-CT 201.30 m?

TOTAL SUELOS DE CESION 30435.30 m?
—— TOTAL AMBITO | 7555120m?|  15777.80 )

Ny
N
G
%,

Zonificacion propuesta




6.2. SUPERFICIES Y EDIFICABILIDADES.

La Ordenacién Pormenorizada que establece el PERI califica con uso residencial un total
de 54.701 m?, lo que supone, con un coeficiente de edificabilidad de 0,5 m2/mz2, un total
de 27.350,5 m2c. Siendo el nUmero maximo de viviendas de 78, la superficie construida
(edificabilidad) media por vivienda seria de 350 m2 aproximadamente.

En la actualidad, esta superficie de vivienda (teniendo en cuenta también que nho
computa como edificabilidad la superficie construida bajo rasante) es excesiva, por lo
que, considerando que en la propuesta de ordenacién, y debido a una mayor superficie

de las redes publicas, la superficie (media) de parcela resulta de 400 m2 se propone una

edificabilidad por vivienda de 200 m2.

En la manzana destinada a albergar la vivienda de proteccién (VPPL), con objeto de
generar una vivienda lo mas accesible posible, se reduce la parcela hasta 285 m?
aproximadamente por vivienda. Se destina edificabilidad suficiente para construir 7
viviendas con el tamafio maximo permitido, asi como garajes, trasteros y edificaciones

de uso comunitario para el conjunto.

La edificabilidad total propuesta es por tanto de 15.777,80 m2c, lo que supone una
reduccion de la edificabilidad inicialmente asignada por el PERI en la ordenacién

pormenorizada, de 11.572,7 m?, aproximadamente un 42%.

Por otra parte, se persigue una menor afeccién al terreno, tanto en ocupacion de suelo
como en altura, lo que constituye otra de las razones por las que se propone una

disminucion de la edificabilidad en el ambito.

La totalidad del suelo queda calificado como usos lucrativos y suelos de cesion, de

acuerdo con las superficies y porcentajes siguientes:

- Superficie Total del ambito: 75.551,2 m2
- Suelo calificado con usos lucrativos (residencial): 45.115,9 m? (59,7%)
- Suelo calificado como redes publicas: 30.435,3 m? (40,3%)

Suelos con uso lucrativo:
(Incluyen los correspondientes de cesion al ayuntamiento capaces de acoger el 10% del

aprovechamiento total).




En el siguiente cuadro se desglosan los usos lucrativos, con la superficie total de suelo
calificado de cada uso, el coeficiente de edificabilidad neto propuesto y la edificabilidad

méxima correspondiente en cada manzana:

Ndmero sup. Suelo [edificabilidad n° wviv.
USoO manz. m? (m2 constr.) | estimado
Residencial unifamiliar (RU) 1 6.094,90 1.800,00 9
2 4.018,40 1.600,00 8
3 3.725,70 800,00 4
4 2.936,60 1.200,00 6
5 1.776,90 800,00 4
6 2.488,30 1.000,00 5
7 7.243,70 2.200,00 11
8 836,00 200,00 1
9 6.622,00 1.600,00 8
10 3.078,40 1.400,00 7
11 829,50 200,00 1
12 3.463,70 1.400,00 7
13 (VPPL) 2.001,80 1.577,80 7
total suelos lucrativos 45.115,90| 15.777,80 78

Se emplea, para la vivienda unifamiliar, la ordenanza denominada RU, basada en la U3
del PERI.

Uno de los objetivos de la ordenacién es incorporar el nUmero de viviendas previstas en
la ficha del PERI (78 unidades). Por este motivo, dado que los suelos de cesion han
aumentado su superficie de manera considerable y por tanto se ha reducido la cuantia
de superficie de suelo destinada al uso residencial, se hace necesario reducir el tamafio
de parcela minima de la nueva ordenanza RU a 400 m2 en las manzanas de vivienda
libre y a 250 m2 en la manzana n° 13, destinada a vivienda de proteccion, sin por ello

incrementar el nUmero de viviendas.

Las manzanas propuestas en la ordenacion incluyen en su interior una parte o la

totalidad, segun el caso, de las parcelas y edificaciones existentes.

Redes publicas.

Las redes publicas propuestas por el presente Plan Especial son las siguientes:




SUELOS DE CESION (REDES PUBLICAS) suelo

Zona \erde (RL-2V) 19.228,30
Viario publico (RL-V-1) 7.786,70
Viario publico (RL-V-2) 3.219,00
Centro de transformacion (RL-CT-1) 106,60
Centro de Transformacion (RL-CT-2) 50,50
Centro de transformacién (RL-CT-3) 44,20

TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION| 30.435,30

En el cuadro siguiente se determina el ratio de cada una de las redes publicas, en

funcion del médulo de 100 m? construidos de cualquier uso, y se justifica el cumplimiento

de los minimos establecidos por la LSCM y por el PERI.

REDES PUBLICAS suelo s/IM [ O.P. PERI exceso |minimolLS s/M exceso
Zonas verdes RL-ZV 19.228,30
19.228,30 1,219| 16.195,00 3033,300f 2.366,67 0,150] 16.861,63
Viario local RL-V 11.005,70
Centros de Transformaciéon| RL-CT 201,30
11.207,00 0,710 4.288,00 6919,000] 2.366,67 0,150] 8.840,33
30.435,30 1,929 20.483,00 4.733,34 0,30 25.701,96

La totalidad de los suelos de cesion (viario local, zonas verdes y centros de

transformacion) se califican como redes de caracter local.

Las redes se cederan urbanizadas al ayuntamiento.

Como se observa en el cuadro anterior, la superficie de suelo calificada como red publica

supera, considerablemente, el minimo exigido por la Ley del Suelo (30.435,3 m2 frente a

4.733,34 m2, minima superficie obligatoria) y por el PERI en cuanto a las superficies de

zonas verdes y viario local.




6.3. ESTRUCTURA VIARIA.

La estructura viaria propuesta viene condicionada por su conexién con el viario existente

en el entorno, asi como por las caracteristicas topogréficas del terreno.

El ambito se conecta a la trama viaria existente generando dos zonas diferenciadas, una
al este y otra al oeste. La falta de conexion entre ambas zonas se debe principalmente a
que la zona central del sector el terreno se eleva abruptamente hasta alcanzar el punto
mas alto del mismo, coincidente con el vértice geodésico “Cabezuelas”. Las elevadas
pendientes de esta zona hacen inviable la conexion rodada entre las partes este y oeste
del &mbito (se planteara una conexidn peatonal mediante recorridos adaptados en la

Zzona verde).

Al este, el viario propuesto se realiza en continuidad al existente, prolongando las calles
Pablo Picasso y Leopoldo Alas Clarin. Ademas de estos viarios se proyectan otros
tramos que dan acceso al resto de parcelas de esta zona. En la zona norte se ubica un
fondo de saco con rotonda para dar servicio a las manzanas residenciales situadas junto
a ella. En perpendicular a la calle Pablo Picasso también se generan dos pequefos
fondos de saco, hacia el sur, necesarios para dar fachada y acceso a varias parcelas con

edificaciones existentes.

En la parte oeste del ambito, se disefia el viario en continuacion de las calles
Laccourreye y Lambertiana para dar acceso a las cuatro manzanas residenciales
situadas en esta area. En el extremo ubicado mas al este, dentro de esta zona y
coincidiendo con la parte del terreno mas elevada, se ubica una rotonda y un fondo de

saco, desde donde se puede acceder a la zona verde.

Los viarios propuestos tienen una anchura de entre 8,5 y 10 metros, con calzada de dos

sentidos y aceras a ambos lados de la misma.

En los viarios de 10 metros de anchura se propone ubicar alcorques en linea en la acera
més ancha, siempre dejando un paso libre de 1,80 metros de anchura, minimo exigido
para un itinerario accesible por la Orden VIV/561/2010, de 1 de febrero, por la que se
desarrolla el documento técnico de condiciones béasicas de accesibilidad y no

discriminacién para el acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

El resto de viarios, dada su escasa anchura, no cuentan con arbolado.




Se recomienda un disefio de plataforma Unica, evitando resaltos entre las zonas
reservadas a peatones y las de circulacion de vehiculos. Las zonas peatonales se
protegeran de los carriles de circulacién mediante bolardos, o soluciones constructivas

similares que garanticen la seguridad de los peatones.

A continuacién se representan esquematicamente los tipos principales de viario
propuestos:
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Las secciones transversales de viario descritas se plantean en el Plan Especial con
caracter orientativo, siendo el correspondiente Proyecto de Urbanizacion el que las
definir4 con exactitud, siempre que no modifique su anchura total (alineacion oficial), sin

gue sea necesario por ello modificar el presente Documento.

6.4. DOTACION DE APARCAMIENTOS.

Dada la escasa anchura del viario propuesto, la dotacion de plazas de aparcamiento se

realizara en el interior de las parcelas.

Se cumplira la dotacion minima exigida por el PERI, que es de 2 plazas por vivienda.

En el ambito, por tanto, deberan existir al menos 78 x 2 = 156 plazas.

6.5. USOS.

En los suelos con caracter lucrativo, la Ordenacién plantea un Unico uso residencial

unifamiliar.

Uso residencial unifamiliar
Se califican con este uso la totalidad de las manzanas residenciales. La ordenanza de
referencia serd la Vivienda unifamiliar, Tipo U3, definida en el PERI — Edificacion aislada,

pareada o agrupada.

Como se ha explicado en puntos anteriores, dado que las dotaciones de redes publicas

son muy superiores a las marcadas por el PERI (30.435,30 m? frente a 20.483,00 m? del




PERI) y que por ello se ha disminuido la superficie de suelo destinada al uso residencial
(45.115,90 m? frente a 54.701,00 m? del PERI) se hace necesario definir una nueva
ordenanza, denominada RU, que modifica algunas condiciones de la U3, proponiendo
una tipologia similar a ésta, pero en parcela de minima de 400 m2 y con una
edificabilidad limitada a 200 m? por vivienda para la vivienda libre (manzanas 1 a 12) y
una parcela minima de 250 m2 y una edificabilidad total de 1.577,80 m2 para la vivienda

de proteccion (manzana 13).

El total de viviendas de este tipo sera 78, de las cuales 71 seran libres y 7 de proteccion.

Siendo la edificabilidad residencial total de 15.777,80 m2, se destina el 10% para

vivienda de proteccion (1.577,80 m?).

Uso de Servicios urbanos (red viariay centros de transformacién)
Se califican con este uso los suelos destinados a viario local (RL-V) y a centros de

transformacion de energia eléctrica (RL-CT).

La configuracién de la red viaria ya se ha descrito en detalle en apartados anteriores.

Este uso también incluye tres parcelas que se destinaran a localizar los centros de

reparto o transformacion. No se les asigna edificabilidad a estas parcelas.

Las parcelas destinadas a centros de transformacién se han distribuido de la forma mas
homogénea posible a lo largo del sector, con objeto de facilitar el suministro de energia

eléctrica a todas las parcelas resultantes.

Uso de zonas verdes:

Se califican con este uso las zonas verdes destinadas a parques y jardines (RL-ZV), que
pueden tener caracter estancial, ya que cumplen las exigencias que para este uso
establece el Real Decreto 1367/2007 (tal y como justifica el Estudio de Contaminacion
Acustica que acompafia al presente documento). Se localizan en una Unica parcela,
situada en la parte central del &mbito, donde hay una mayor concentracion de arbolado y

donde las pendientes son mas pronunciadas.




6.6. INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS

El presente documento preveé la implantacion de los siguientes servicios urbanos:

- Red viaria.

- Redes de saneamiento (pluviales y fecales).

- Red de distribucion de agua e hidrantes contra incendios.
- Red de riego.

- Red de distribucion de energia eléctrica.

- Red de alumbrado publico.

- Red de gas natural.

- Red de canalizaciones de telecomunicaciones.

- Jardineria y mobiliario urbano.

Estas redes seran debidamente desarrolladas en el correspondiente proyecto de
urbanizacion de tramitacibn posterior. El entorno del ambito se encuentra muy

consolidado, por lo que queda garantizada su adecuada integracion.




7. ORGANIZACION Y GESTION DE LA EJECUCION DEL PLAN ESPECIAL.

7.1 DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION.

Dentro de la ordenacion pormenorizada del &mbito se establece la delimitacién, en su
caso, de las unidades de ejecucién, los plazos para su ejecucion y la eleccion del
sistema de ejecucion para su desarrollo.

A estos efectos se prevé que el presente A&mbito se desarrolle como una Unica unidad de
ejecucioén, coincidente con la delimitada por el PERI, que es la sefialada en todos y cada

uno de los planos de informacion y proyecto.

7.2. EL SISTEMA DE EJECUCION.

El sistema de actuacién, tal y como indica la ficha de condiciones de desarrollo del PERI

para este &mbito, es el de Compensacion.

7.3. PLAZOS DE EJECUCION.

El presente Plan Especial prevé una Unica etapa para la implantacion de los servicios
urbanos y la ejecucion de las obras de urbanizacién referentes a las distintas redes
locales y su conexion con los puntos de acometida o abastecimiento a las generales del

municipio.

En relacion con ello es de sefalar:

Duracioén vy obras de urbanizaciéon a realizar.

Se prevé un plazo de 24 meses, a contar desde la fecha de la aprobacién definitiva del
Proyecto de Urbanizacién, para finalizar las mismas, solicitando al Ayuntamiento su

recepcion provisional.

Las obras a realizar en desarrollo del Sector serdn las relativas a los siguientes

aspectos:

— Red viaria.
— Red de saneamiento.

— Red de distribucién de agua e hidrantes contra incendios.




— Red de riego.

— Red de distribucion de energia eléctrica.

— Red de alumbrado publico.

— Red de gas natural.

— Red de canalizaciones de telecomunicaciones.

— Jardineria y mobiliario urbano.

Plazos para la edificacion.

Se prevé un plazo de 5 afios, como maximo, a contar desde la recepcion de las obras de

urbanizacion, para acometer la edificacion de los solares creados.

7.4. NIVELES MINIMOS DE LOS SERVICIOS URBANOS PARA PERMITIR LA
UTILIZACION DE LOS TERRENOS.

Se consideran como servicios urbanos minimos necesarios para permitir la utilizacion de
los terrenos, los de abastecimiento de agua, evacuacion de aguas residuales y
suministro de energia eléctrica, a los que habria que afadir unas adecuadas condiciones
de accesibilidad. En este sentido, y en funcién de lo establecido en la legislacion vigente,
cumpliéndose estos minimos, y garantizando debidamente ante el Ayuntamiento la
completa terminacion de los mismos, se podria acometer la construccion de las parcelas
edificables en el momento en que sea previsible que al terminar dichas construcciones la
urbanizacion esté totalmente ejecutada, condicionando, en su caso, su utilizacién a dicha

finalizacion.

El nivel minimo necesario a alcanzar por los servicios urbanos seria el siguiente:

— Red viaria:
Ejecucion de la misma con excepcion de la pavimentacion final de aceras y capa

de rodadura en calzada, sefalizacion viaria y plantacion de arbolado.

— Saneamiento:
Ejecucion total de las redes de pluviales y fecales, con continuidad hasta los

puntos finales de vertido y conexion a las redes generales municipales.




— Abastecimiento de agua:

Ejecucion de la red correspondiente que garantice un caudal adecuado al tipo de

uso.

— Enerqgia eléctrica:

Ejecucién de la red de Media y Baja Tension y Centros de Transformacion
adecuados para la prestacion del servicio, segun las previsiones de potencia

estimadas.

En funcién de ello, y alcanzada dicha situacion, los titulares de parcelas, en su caso,
podran solicitar licencias de edificacién, antes de que las mismas hayan adquirido la
condicion de “solar”. Dicha simultaneidad entre urbanizacion y edificacion requerira el

cumplimiento exhaustivo de las condiciones establecidas en la legislacion vigente.

7.5. ALTERACION DE LAS PREVISIONES TEMPORALES.

El plazo méaximo de 24 meses fijado para la total terminacién de las obras de
urbanizacion queda comprometido por la iniciativa privada a partir de la aprobacion del
correspondiente Proyecto de Urbanizacion.

No obstante hay que entender que dicho plazo esta en cierta medida supeditado a
circunstancias cuya resoluciéon excede en algunos casos de la responsabilidad que
realmente pueden asumir los promotores o el ayuntamiento, especialmente en aquellos

aspectos de competencia de las distintas compafiias suministradoras.

En este sentido, se estima que una mayor duracion de las obras de urbanizacion que
supusiera un incremento del plazo de doce meses, debido a imprevistos que pudieran
sobrevenir en el transcurso de las mismas, no alteraria de forma sustancial los objetivos
del Plan.

Respecto a las previsiones espaciales del Plan, hay que sefialar que la urbanizacion
incluye no solamente la propia del &mbito, sino también las necesarias conexiones de los

servicios urbanos a los generales de la ciudad.




8. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA PROPUESTA A LA NORMATIVA
VIGENTE.

La presente Ordenacion se ha de someter, en primer lugar, a lo dispuesto en la
legislacion vigente que sefiala su contenido y determinaciones técnicas, estando
constituida dicha legislacion bésica por la Ley 9/2001, de 17 de Julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid, que repetidamente se cita en esta Memoria como LSCM.
Ademés de ello, la Ordenacion se ha de ajustar en todas sus determinaciones al
planeamiento general de referencia, que en este caso son las Normas Subsidiarias de

Guadarrama y las condiciones del PERI “Las Cabezuelas”.

En este sentido la Ordenacién adopta como delimitacion del ambito la recogida en el

Plan Especial de Reforma Interior “Las Cabezuelas”.

Tal como se puede comprobar en el conjunto de documentos que lo integran, el presente
documento desarrolla pues las Normas Subsidiarias estableciendo la ordenacion
pormenorizada de la totalidad de este sector en los términos fijjados por la legislacion
vigente. Para ello, contiene las determinaciones pormenorizadas de ordenacion

urbanistica establecidas por la LSCM, y que se sefalan en el punto 2 de esta Memoria.

Por una parte, se asignan los correspondientes usos lucrativos, delimitando las distintas

zonas en que se divide el territorio por razén de aquellos.

En este sentido, en las Normas y Ordenanzas Urbanisticas se regulan adecuadamente
las condiciones de admisibilidad de cada uno de los distintos usos en cada una de
dichas zonas. En las mismas se puede comprobar cémo los usos admisibles resultan

compatibles entre si.

La Ordenacién Pormenorizada que establece el PERI califica con uso residencial un total
de 54.701 m?, lo que supone, con un coeficiente de edificabilidad de 0,5 m?/m?2, un total
de 27.350,5 m2c. Siendo el nUmero maximo de viviendas de 78, la superficie construida

(edificabilidad) media por vivienda seria de 350 m2 aproximadamente.

En la actualidad, esta superficie de vivienda (teniendo en cuenta también que no
computa como edificabilidad la superficie construida bajo rasante) es excesiva, por lo

que, considerando que en la propuesta de ordenacion, y debido a una mayor superficie




de las redes publicas, la superficie (media) de parcela resulta de 400 m2 se propone una

edificabilidad por vivienda de 200 m2.

En la manzana destinada a albergar la vivienda de proteccion (VPPL), con objeto de
generar una vivienda lo mas accesible posible, se reduce la parcela hasta 285 m2
aproximadamente por vivienda. Se destina edificabilidad suficiente para construir 7
viviendas con el tamafio maximo permitido, asi como garajes, trasteros y edificaciones

de uso comunitario para el conjunto.

La edificabilidad total propuesta es por tanto de 15.777,80 m2c, lo que supone una
reducciéon de la edificabilidad inicialmente asignada por el PERI en la ordenacion
pormenorizada, de 11.572,7 m2, aproximadamente un 42%.

Por otra parte, se persigue una menor afeccién al terreno, tanto en ocupacion de suelo
como en altura, lo que constituye otra de las razones por las que se propone una

disminucion de la edificabilidad en el &mbito.

La totalidad del suelo queda calificado como usos lucrativos y suelos de cesién, de

acuerdo con las superficies y porcentajes siguientes:

- Superficie Total del ambito: 75.551,2 m?
- Suelo calificado con usos lucrativos (residencial): 45.115,9 m? (59,7%)
- Suelo calificado como redes publicas: 30.435,3 m2 (40,3%)

Suelos con uso lucrativo:
(Incluyen los correspondientes de cesién al ayuntamiento capaces de acoger el 10% del

aprovechamiento total).

En el siguiente cuadro se desglosan los usos lucrativos, con la superficie total de suelo
calificado de cada uso, el coeficiente de edificabilidad neto propuesto y la edificabilidad

maxima correspondiente en cada manzana:




Ndmero sup. Suelo [edificabilidad n° viv.
USoO manz. m? (m2 constr.) | estimado
Residencial unifamiliar (RU) 1 6.094,90 1.800,00 9
2 4.018,40 1.600,00 8
3 3.725,70 800,00 4
4 2.936,60 1.200,00 6
5 1.776,90 800,00 4
6 2.488,30 1.000,00 5
7 7.243,70 2.200,00 11
8 836,00 200,00 1
9 6.622,00 1.600,00 8
10 3.078,40 1.400,00 7
11 829,50 200,00 1
12 3.463,70 1.400,00 7
13 (VPPL) 2.001,80 1.577,80 7
total suelos lucrativos 45.115,90| 15.777,80 78

Se emplea, para la vivienda unifamiliar, la ordenanza denominada RU, basada en la U3
del PERI.

Uno de los objetivos de la ordenacién es incorporar el nimero de viviendas previstas en
la ficha del PERI (78 unidades). Por este motivo, dado que los suelos de cesion han
aumentado su superficie de manera considerable y por tanto se ha reducido la cuantia
de superficie de suelo destinada al uso residencial, se hace necesario reducir el tamafio
de parcela minima de la nueva ordenanza RU a 400 m2 en las manzanas de vivienda
libre y a 250 m? en la manzana n° 13, destinada a vivienda de proteccion, sin por ello

incrementar el nUmero de viviendas.

Las manzanas propuestas en la ordenacion incluyen en su interior una parte o la

totalidad, segun el caso, de las parcelas y edificaciones existentes.

Redes publicas.

Las redes publicas propuestas por el presente Plan Especial son las siguientes:




SUELOS DE CESION (REDES PUBLICAS) suelo

Zona \erde (RL-2V) 19.228,30
Viario publico (RL-V-1) 7.786,70
Viario publico (RL-V-2) 3.219,00
Centro de transformacion (RL-CT-1) 106,60
Centro de Transformacion (RL-CT-2) 50,50
Centro de transformacién (RL-CT-3) 44,20

TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION| 30.435,30

En el cuadro siguiente se determina el ratio de cada una de las redes publicas, en

funcion del médulo de 100 m? construidos de cualquier uso, y se justifica el cumplimiento

de los minimos establecidos por la LSCM y por el PERI.

REDES PUBLICAS suelo s/IM [ O.P. PERI exceso |minimolLS s/M exceso
Zonas verdes RL-ZV 19.228,30
19.228,30 1,219| 16.195,00 3033,300f 2.366,67 0,150] 16.861,63
Viario local RL-V 11.005,70
Centros de Transformaciéon| RL-CT 201,30
11.207,00 0,710 4.288,00 6919,000] 2.366,67 0,150] 8.840,33
30.435,30 1,929 20.483,00 4.733,34 0,30 25.701,96

La totalidad de los suelos de cesion (viario local, zonas verdes y centros de

transformacion) se califican como redes de caracter local.

Las redes se cederan urbanizadas al ayuntamiento.

Como se observa en el cuadro anterior, la superficie de suelo calificada como red publica

supera, considerablemente, el minimo exigido por la Ley del Suelo (30.435,3 m? frente a

4.733,34 m2, minima superficie obligatoria) y por el PERI en cuanto a las superficies de

zonas verdes y viario local.

Dentro de las determinaciones pormenorizadas de ordenacion que le corresponden a la

Ordenacion, se respetan las exigencias del Articulo 48.1 de la LSCM en lo que se refiere

a alineaciones y rasantes, las condiciones que deben cumplir las parcelas (0 manzanas)

y los usos de la edificacién, las reservas de suelo para redes publicas y el sistema de

ejecucion por compensacion.




9. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

9.1. INVERSIONES EN URBANIZACION.

Las inversiones necesarias para el desarrollo de la ordenacion contenida en el

presente Plan Parcial, pueden dividirse en dos categorias:

- Las asociadas al proceso de urbanizacion.

- Las asociadas al proceso de edificacion.

A efectos del presente Estudio Econdmico Financiero, seran objeto de valoracion
y andlisis las relativas al proceso de urbanizacién, que comprenden todas aquellas
inversiones encaminadas a la transformacion y preparaciéon del suelo para acoger los
usos urbanos previstos, y disponerlo de forma que se garantice su condicion de solar de
conformidad con las determinaciones de la legislacién vigente y las previsiones y

determinaciones propias de este Plan Especial.

Dichas inversiones seran las relativas a:

Los Proyectos de Reparcelacion y Urbanizacion.
e Obras de explanacién, y pavimentacién y sefializacion de la red viaria.
¢ Obras de saneamiento hasta las acometidas de las edificaciones.

¢ Infraestructura de abastecimiento de agua, energia eléctrica, alumbrado publico y
canalizacion de la red de telecomunicaciones y gas combustible.

En cualquier caso se ha previsto, dentro de la valoraciéon que se formula, el

enganche de las redes locales a las redes generales municipales que lo han de servir.

9.2. ASIGNACION DE LAS INVERSIONES.

De conformidad con las previsiones de la Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid, articulo 21, en relacién con el 18, y en la medida en que quedan vigentes los
articulos 59 y 61 del Reglamento de Gestion Urbanistica, correspondera a los
Propietarios-Promotores de los terrenos integrantes del &mbito de actuacion, constituidos
en Junta de Compensacion en su caso, 0 como propietario Unico, costear el importe de

las obras de urbanizacion y cualquier otra que se derive del mismo concepto.




En cualquier caso no se derivara para el correspondiente Ayuntamiento afectado
ni para la Administracion urbanistica actuante, caso de ser otra, en su cualidad de
Administracion Actuante y no como titular patrimonial, carga alguna de la actividad
urbanizadora hasta tanto no reciba definitivamente la urbanizacion. En este momento la

conservacion de la urbanizacion correspondera al ayuntamiento.

9.3. EVALUACION DEL COSTE DE URBANIZACION Y DE LAS OBRAS
COMPLEMENTARIAS. ESTIMACION DEL PRESUPUESTO. COSTES DE
PLANEAMIENTO Y GESTION.

Urbanizacion Interior.

El coste de urbanizacion se estima, de acuerdo con los estandares habituales
para un desarrollo de estas caracteristicas calculando un coste unitario por m2 de viario
de 150 €/m? (coste de contrata, sin IVA).

Por tanto, considerando que la superficie total de viario del sector es 11.005,70

m?2, el presupuesto estimado de urbanizacion es:

11.005,70 m2 * 120 €/m? = 1.320.684 €

Por otro lado, el coste de los tres centros de transformacién propuestos

ascenderia a una cantidad aproximada de 120.000 €.

Por lo que se refiere al coste del planeamiento y la gestién urbanistica (plan

especial, reparcelacién y urbanizacién), se estima una cantidad total de 334.000 €.

Lo que supone una inversion total aproximada de 1.774.684 €.




9.4. CAPACIDAD DE LOS PROMOTORES PARA ACOMETER EL
DESARROLLO DEL AMBITO DE URBANIZACION. MECANISMOS DE
FINANCIACION DE LAS OBRAS DE URBANIZACION Y OBRAS
COMPLEMENTARIAS.

Es evidente la total capacidad econémica de los Promotores privados, al ser
propietarios del suelo integrante del ambito de gestiébn que se considera, para acometer
la urbanizacion e implantacién de los diferentes servicios que se proyectan para el

mismo.

Esta capacidad econ6mica se refiere tanto a los medios propios como a la
capacidad crediticia suficiente, siendo titulares dominicales del suelo sefialado del
ambito, que eventualmente pueden servir de base a enajenaciones o créditos

hipotecarios para acometer la urbanizacion y en su caso la edificacion.

Por lo que se refiere a los mecanismos de financiacion que se emplearan para
acometer la promocién del ambito de actuacion, la urbanizacion se ejecutara bien a
través de los medios propios o a través de los créditos o mecanismos de financiacion

gue se consideren convenientes.

En cualquiera de los casos, como queda especificado en posteriores apartados,

la ejecucion quedara garantizada a través de los oportunos avales bancarios.

Por lo que respecta a la edificacion lucrativa prevista para los Promotores del
plan, en funcién de su destino y de su puesta en servicio en el momento que se
considere oportuno, se ejecutaran bien a través de medios propios o bien con los

oportunos créditos en funcion de las exigencias del mercado.

9.5. EVOLUCION PREVISTA DE LAS INVERSIONES.

Se prevé la ejecucion de las obras de urbanizacion interior y de las conexiones

con las redes exteriores en una sola etapa.

Se prevé una duracion de las obras de urbanizacion de 24 meses, durante los
cuales, y en la forma prevista en la legislacion vigente, se podr4 acometer de forma

simultanea la edificacion.




En cuanto a la inversion relativa a las obras de urbanizacién, en relaciéon con la
superficie del ambito de actuacion y el aprovechamiento edificable lucrativo previsto, se

fija en los siguientes valores unitarios:

- Coste unitario por suelo del &mbito de actuacion (75.551,2 mz2s):
1.774.684 €/ 75.551,2 m?s = 23,49 €/m?s

- Coste unitario por superficie lucrativa edificable
(90% de 15.777,8 = 14.200 m2c)

1.774.684 €/ 14.200 m2c = 125 €/mZc
Considerando que dichos valores son muy inferiores a los valores actuales de
venta de los usos del Plan Especial, se consideran aceptables, derivAndose de los

mismos la viabilidad econdémica y por tanto de la operacién urbanistica.

9.6. GARANTIAS LEGALES DE LA INVERSION PARA LA URBANIZACION.

De acuerdo con el articulo 108, apartado 1.b) de la vigente Ley del Suelo de la
comunidad de Madrid, de forma previa a la iniciacion de las obras de urbanizacion se
establecera la constitucion de avales bancarios cifrados en el 10% del coste resultante
para la ejecucion de la urbanizacibn e implantacion de los diferentes servicios

urbanisticos como garantia legal para proceder a la promocion del suelo.




10. INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

10.1. NECESIDAD Y OBJETO DEL INFORME/MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA.

La Ley de Suelo 8/2007 y su Texto Refundido 7/2015 aprobado por RDL de31 de
octubre, establecen en su articulo 15.4 la obligacion que deben asumir los planes de
ordenacion de formular un “informe o memoria de sostenibilidad econ6mica, en el
que se ponderard, en particular, el impacto de la actuacién en las Haciendas Publicas
afectadas por la implantacién y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la
puesta en marcha y la prestacién de los servicios resultantes, asi como la suficiencia y

adecuacion del suelo destinado a usos productivos”.

Dicho articulo obliga a llevar a cabo un analisis econémico de lo que supone, sobre todo,
el mantenimiento y conservacion de las infraestructuras, servicios y dotaciones que, en
sSu mayoria, se obtienen gratuitamente por el Ayuntamiento, pero que tras su entrega

publica, deben conservarse y mantenerse.

El objeto por tanto de la Memoria de Sostenibilidad Econdémica en el Planeamiento
General o de Desarrollo, como en este caso, es determinar la sostenibilidad econdémica a
largo plazo de la hacienda local municipal (principal afectada por el desarrollo de
ambitos o sectores), debido a la incorporacion al conjunto de la ciudad de una nueva o

nuevas urbanizaciones.

Para alcanzar dicho objetivo se deberan identificar y cuantificar:

- Los gastos en los cuales incurrira el correspondiente ayuntamiento desde la
puesta en marcha hasta la consolidacién de la urbanizacion.
- Los ingresos previsibles por parte del ayuntamiento a causa del desarrollo del

ambito o sector.

La determinacion de la repercusion que tendra en las arcas municipales el nuevo

desarrollo se realizard determinando:

e Coste de la inversion a realizar por el ayuntamiento respecto a las obras de
urbanizacion, para conseguir la transformacién de los terrenos (infraestructuras

de caracter general, etcétera).




e Coste del mantenimiento de espacios libres, viario publico y otros suelos de

cesion y de las nuevas infraestructuras.

e Coste para el municipio, en relacién con el presupuesto municipal, debido al
incremento de poblacién por el nuevo desarrollo, en caso de que éste sea tan
importante que pueda afectar a dicho presupuesto. En este caso concreto, debido
a que se trata de una modificacion de una ordenacion pormenorizada ya

aprobada, se considera que no afectara al presupuesto municipal.
¢ Incremento del Patrimonio Municipal por la cesién de los suelos calificados como
Red Publica General o Local en la ordenacion, asi como de las parcelas

urbanizadas capaces de acoger el aprovechamiento de cesion del sector.

e Ingresos por Tasas e Impuestos municipales, analizando el principal impuesto

periodico, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI).

10.2. METODOLOGIA.

Para la redaccion del Informe de Sostenibilidad Econdmica se seguird el siguiente

procedimiento:

a) Analisis de las principales caracteristicas del Plan Parcial.

b) Estudio del Impacto en la Hacienda Publica Municipal y Supramunicipal.

En primer lugar sera preciso determinar cudles seran las haciendas publicas objeto de
estudio ya que, aunque principalmente sera la Hacienda Local la afectada por el nuevo
desarrollo, la existencia de redes publicas Supramunicipales implica generar un impacto

también sobre la Comunidad auténoma y/o el Estado.

El procedimiento que se seguira consiste, en primer lugar, en estimar las variaciones que
en el presupuesto municipal implica el incremento de poblacion debido al nuevo

desarrollo.

Se calculara posteriormente el gasto que supondra para la Administracion el desarrollo,

en cuanto a conservacion de la nueva urbanizacion.




Finalmente, en cuanto a ingresos, y debido a que el presente estudio se realiza a largo
plazo, esto es, una vez construidas las futuras edificaciones, se estimara el impuesto
principal relacionado con la edificacion, el Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Se compararan entonces los valores obtenidos, comprobando que los ingresos que
percibira el Ayuntamiento son superiores a los gastos producidos, derivAndose en ese

caso la sostenibilidad econémica, o viabilidad econémica para la administracion.

¢) Suficiencia y adecuacién de suelo para usos productivos

Segun indica la Ley del Suelo, se deberd realizar un analisis de los usos urbanisticos
previstos por el planeamiento y se estudiara si la reserva de suelo para usos productivos
es suficiente para atender las necesidades de la poblacién residente. En este caso
concreto, el PERI no contempla la implantacion de usos productivos, por lo que se

justifica la suficiencia con los nucleos urbanos cercanos (Guadarrama y Alpedrete).

10.3. RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL.

La Ordenacion Pormenorizada que establece el PERI califica con uso residencial un total
de 54.701 mz2, lo que supone, con un coeficiente de edificabilidad de 0,5 m#mz2, un total
de 27.350,5 m2c. Siendo el nUmero maximo de viviendas de 78, la superficie construida

(edificabilidad) media por vivienda seria de 350 m2 aproximadamente.

En la manzana destinada a albergar la vivienda de proteccion (VPPL), con objeto de
generar una vivienda lo mas accesible posible, se reduce la parcela hasta 285 m?
aproximadamente por vivienda. Se destina edificabilidad suficiente para construir 7
viviendas con el tamafio maximo permitido, asi como garajes, trasteros y edificaciones

de uso comunitario para el conjunto.

La edificabilidad total propuesta es por tanto de 15.777,80 m2c, lo que supone una
reducciéon de la edificabilidad inicialmente asignada por el PERI en la ordenacion

pormenorizada, de 11.572,7 m?, aproximadamente un 42%.

Por otra parte, se persigue una menor afeccion al terreno, tanto en ocupacion de suelo
como en altura, lo que constituye otra de las razones por las que se propone una

disminucion de la edificabilidad en el ambito.




La totalidad del suelo queda calificado como usos lucrativos y suelos de cesién, de

acuerdo con las superficies y porcentajes siguien

- Superficie Total del ambito:

tes:

- Suelo calificado con usos lucrativos (residencial):

- Suelo calificado como redes publicas:

75.551,2 m?

45.115,9 m? (59,7%)
30.435,3 m? (40,3%)

En el suelo lucrativo se emplea, para la vivienda unifamiliar, la ordenanza denominada

RU, basada en la U3 del PERI.

Las manzanas propuestas en la ordenacion incluyen en su interior una parte o la

totalidad, segun el caso, de las parcelas y edificaciones existentes.

Redes publicas.

Las redes publicas propuestas por el presente Plan Especial son las siguientes:

SUELOS DE CESION (REDES PUBLICAS) suelo

Zona verde (RL-ZV) 19.228,30
Viario publico (RL-V-1) 7.786,70
Viario publico (RL-V-2) 3.219,00
Centro de transformacién (RL-CT-1) 106,60
Centro de Transformacion (RL-CT-2) 50,50
Centro de transformacién (RL-CT-3) 44,20

TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION| 30.435,30

En el cuadro siguiente se determina el ratio de cada una de las redes publicas, en

funcién del médulo de 100 m2 construidos de cualquier uso, y se justifica el cumplimiento

de los minimos establecidos por la LSCM y por el PERI.
REDES PUBLICAS suelo s/M | O.P. PERI exceso [minimolLS s/M exceso
Zonas \erdes RL-ZV 19.228,30
19.228,30 1,219| 16.195,00 3033,300| 2.366,67  0,150| 16.861,63
Viario local RL-V 11.005,70
Centros de Transformacién| RL-CT 201,30
11.207,00 0,710 4.288,00 6919,000] 2.366,67  0,150] 8.840,33
30.435,30 1,929| 20.483,00 4.733,34 0,30] 25.701,96)

La totalidad de los suelos de cesion (viario local, zonas verdes y centros de

transformacion) se califican como redes de carac

ter local.

Las redes se cederan urbanizadas al ayuntamiento.




10.4. ESTUDIO DEL IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA MUNICIPAL.

Para determinar el impacto en la Hacienda Publica se seguirdn los siguientes pasos:

- Cuantificacién de la inversion Publica Municipal durante el desarrollo de la

actuacion y posterior a la entrega de la urbanizacion.
- Evaluacion del aumento Patrimonial.
10.5. CUANTIFICACION DE LA INVERSION PUBLICA MUNICIPAL DURANTE

EL DESARROLLO DE LA ACTUACION Y POSTERIOR A LA ENTREGA DE LA
URBANIZACION.

Al establecer la ficha de condiciones del Sector como sistema de ejecucion el de
Compensacion, la Administracibn Publica Local, en su calidad de Administracion

actuante, no soporta el gasto de inversion en las obras de urbanizacién. Los propietarios

de suelo financian la totalidad de los gastos de produccion para la disposicién de las

parcelas edificables.

Por tanto, no hay inversién publica durante el desarrollo de la actuacion.

10.6. EVALUACION DEL AUMENTO PATRIMONIAL.

Los incrementos patrimoniales que se producen por la actuacion son:

a) Obtencion de parcelas lucrativas, donde se materializara el aprovechamiento

urbanistico correspondiente a la Administracion.

El Ayuntamiento recibira parcelas lucrativas capaces de acoger el 10% del
aprovechamiento lucrativo total. La localizacién concreta de este suelo se realizara en el

Proyecto de Reparcelacion.

Por tanto, corresponde al ayuntamiento suelo capaz para acoger el 10% de la
edificabilidad total: 10% de 15.777,80 m2c = 1.577,80 m2c

Este suelo de cesion, tal y como determina la Ley 9/2001, quedara incorporado al

Patrimonio Municipal de Suelo.




b) Obtencién de los suelos dotacionales urbanizados, viarios y zonas verdes, asi
como las obras de urbanizacion e infraestructuras ejecutadas con cargo a la

actuacion urbanizadoray que recibe la Administracion Municipal.

Los suelos correspondientes a dotaciones publicas de cesion al ayuntamiento son los

siguientes:
SUELOS DE CESION (REDES PUBLICAS) suelo
Zona verde (RL-2V) 19.228,30
Viario publico (RL-V-1) 7.786,70
Viario publico (RL-V-2) 3.219,00
Centro de transformacion (RL-CT-1) 106,60
Centro de Transformacién (RL-CT-2) 50,50
Centro de transformacion (RL-CT-3) 44,20
TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION| 30.435,30

10.7. DETERMINACION DE LOS GASTOS DE MANTENIMIENTO DE LAS
INFRAESTRUCTURAS Y SUELOS PUBLICOS.

Para el célculo de los gastos de mantenimiento de las infraestructuras se estudiaran
aguellas redes de infraestructuras que dependan del ayuntamiento. El resto, al ser
mantenidas por las empresas suministradoras correspondientes, no se tendrdn en
cuenta en el presente estudio ya que no tendran repercusion econdémica en la
Administracion Local. Concretamente las infraestructuras cuyo mantenimiento no

corresponde al ayuntamiento son las siguientes:

— Red de distribucién de agua: Canal de Isabel II.
— Red de distribucién de energia eléctrica: Compariia suministradora.
— Red de gas natural: Compafiia suministradora.

— Red de canalizaciones de telecomunicacion: Empresas de telecomunicacion.

Por tanto, las redes a estudiar en el presente informe seran las siguientes:

— Red viaria.
— Red de saneamiento.
— Red de alumbrado publico.

— Jardineria y mobiliario urbano.




Los ratios para determinar los gastos de mantenimiento de las nuevas infraestructuras se
han calculado en funcion de la superficie de viario. En funcién de estos ratios, los costes

de mantenimiento son los siguientes:

Dentro del espacio libre (red rodada y peatonal), a los efectos de calcular el coste de

mantenimiento, diferenciamos por una parte viario y aceras, y por otra las zonas verdes:

Viario y aceras 11.005,70 m2
Zonas Verdes 19.228,30 m2

Mantenimiento del viario publico, alumbrado publico y red de saneamiento:

Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado construido:
0,27 €/m2c (pavimentacion)

0,28 €/m2c (alumbrado publico)

0,22 €/m2c (saneamiento)

Coste estimado de mantenimiento anual del viario publico:

(0,27 + 0,28 + 0,22) €/ m2s x 11.005,70 m2s = 8.474,39 €/aio

Mantenimiento de los espacios libres (suelo forestal):

Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado construido: 0,3 €/m?

Coste estimado de mantenimiento anual de los espacios libres:
0,3 €/m® x 19.228,30 m” = 5.768,49 €/afio

Por lo tanto el coste total de mantenimiento de las infraestructuras y de los espacios

publicos se estima en: 14.242,88 €/aiho

10.8. CALCULO DE LOS INGRESOS DEL AYUNTAMIENTO POR TASAS E
IMPUESTOS MUNICIPALES.

A continuacion se identifica el principal ingreso que obtiene la administracion, el
Impuesto de Bienes Inmuebles (IBI), y que consecuentemente compensaran el
mantenimiento de las nuevas infraestructuras, o la puesta en marcha o prestacion de los

NUEevoS Servicios.




Sera preciso valorar si en el momento de recepcionar las obras de urbanizacion y, por
tanto, asumir el ayuntamiento su mantenimiento, el Bl Unicamente del suelo es

suficiente para soportar este gasto.

Su determinacion se realiza segun las especificaciones de la Ordenanza fiscal

reguladora del Impuesto sobre Bienes Inmuebles (IBI).

Los valores empleados para el calculo, seran los extraidos de la Ponencia de valores del

afo 2015, asimilando el ambito a zonas de valor similares.

Para el calculo del importe del impuesto, se aplicard el coeficiente siguiente sobre el

valor catastral calculado:

- Bienes inmuebles de naturaleza urbana;: 0,462%.

Calculando el Valor catastral como la suma del valor catastral del suelo y el de la

construccioén, de acuerdo con las férmulas siguientes:

VALOR CATASTRAL PARCELAS (R. UNIFAMILIAR)= Superficie de la parcela x Valor
unitario VUB (€/m?) x Coeficiente de Mercado (CM) x Factor de gastos y beneficios
(G+B).

VALOR CATASTRAL CONSTRUCCION = Edificabilidad de la parcela x Modulo Basico
de Construccion (MBC = 650 €/m®c) x Coeficiente en funcion de la tipologia de la
edificacion x Coeficiente de Mercado (CM) x Factor de gastos y beneficios (G+B).

Los datos empleados para el calculo son los siguientes:

Suelo residencial unifamiliar (90% total) 40.561,78 m3s
Edificabilidad residencial unif. (90% apropiable) 14.200 m3c
Valor Unitario Basico Unifamiliar (VUB): 130 €

Gastos y Beneficios (G+B): 1,35
Coeficiente de mercado (CM) 0,50

Modulo Construcciéon (MBC): 650




Con los datos anteriores:

Valor catastral Suelo Res. Unif: (Suelo * VUB * G+B * CM) 3.559.296 €
IBI Suelo (0,462%) 16.443,95 €
Valor catastral Edificacion Res. Unif; (Edif * MBC * G+B * CM) 6.230.250 €
IBI Construccion (0,462%) 28.783,76 €
Total IBI (Suelo) 16.443,95 €/afio
Total |BI (Construccion) 28.783,76 €/afno
Total: 45.227,71 €/afo

10.9. CONCLUSION.

Atendiendo a los resultados indicados, se puede observar que el impacto en la Hacienda
Publica de la actuacion es claramente POSITIVO, dado que los ingresos que genera al
Ayuntamiento de Guadarrama (45.227,71 €/afo) el desarrollo del sector son superiores a
los gastos repercutidos (14.242,88 €/ano).

Por otra parte, los ingresos del IBI respecto al suelo (16.443,95 €/afio) superan los
gastos de mantenimiento de la urbanizacion (14.242,88 €/afno), por lo que resulta viable

la recepcion de la urbanizacion en el momento de su finalizacion.

Madrid, julio de 2025

Equipo redactor
Juan Guzman Pastor Pablo Guzman Pastor
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CAPITULO. 1: _DISPOSICIONES DE CARACTER GENERAL.

ARTICULO. 1: Objeto.

El objeto del presente Plan Especial es modificar la ordenacién pormenorizada del ambito
UA-5 definido en el PERI “Las Cabezuelas” de Guadarrama, con el objeto principal de

mejorar las condiciones de sus redes publicas.

El Plan Especial tiene las siguientes caracteristicas:

¢ Es una ordenacién integral y pormenorizada del ambito delimitado.

e Es dependiente y derivado, como tal planeamiento de desarrollo, del
planeamiento general que lo sustenta.

¢ Es inmediatamente ejecutivo, una vez que se publique en el BOCM, el acuerdo
de su aprobacion definitiva.

ARTICULO. 2:  Ambito de aplicacion.

El presente Plan Especial es de aplicacion exclusiva sobre la Unidad de Actuacion UA-5
definida en el PERI “Las Cabezuelas” de Guadarrama, delimitada como una Unica unidad de
ejecuciéon, y cuyo ambito queda definido graficamente en los correspondientes planos de

ordenacién e informacion, que integran la documentacién de este documento.

ARTICULO. 3: Vigencia.

El presente Plan Especial entrard en vigor el dia de la publicacion de su aprobacion
definitiva en el B.O.C.M. Su vigencia sera indefinida en tanto no se apruebe una revision del
planeamiento general municipal, sin perjuicio de eventuales modificaciones puntuales 6 de
la suspension parcial 6 total de su vigencia en las condiciones previstas en la legislacion

vigente.

ARTICULO. 4: Efectos.

Este Plan Especial, asi como los Proyectos y documentos que eventualmente lo desarrollen,
seran publicos, obligatorios y ejecutivos una vez publicado el acuerdo de su aprobacién

definitiva.




Publicidad. Cualquier particular tendra derecho a consultar en el Ayuntamiento toda la
documentacion integrante del Plan Especial y de los instrumentos que lo desarrollen, asi
como solicitar por escrito informacion del régimen aplicable a cualquier finca 6 ambito del

mismo.

Obligatoriedad. El Plan Especial y los instrumentos que lo desarrollen, obligan y vinculan por
igual a cualquier persona fisica y juridica, publica o privada, al cumplimiento estricto de sus
términos y determinaciones, cumplimiento éste que sera exigible por cualquiera mediante el

ejercicio de la accion publica.

Ejecutividad. La ejecutividad del Plan Especial implica que, una vez publicado el acuerdo de
su aprobacion definitiva y previa redaccién de los proyectos que lo desarrollen, seran
formalmente ejecutables las obras y servicios que contemplen, al objeto de soportar la

edificacion prevista.

ARTICULO. 5: Modificaciones del Plan Especial.

Sin perjuicio de las modificaciones que puedan devenir sobre el presente documento por
una revision formal del planeamiento general municipal, se podran modificar
determinaciones del Plan Especial, con las salvedades previstas en los Arts. 67 y 69 de la
Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, siempre que concurran las siguientes

circunstancias:

Que no se vulneren determinaciones del Planeamiento de rango superior, a que en cada

momento se someta, para el ambito del sector.

Que no se den los supuestos previstos para revision en el articulo 68 de la Ley 9/2.001 del

Suelo de la Comunidad de Madrid.

ARTICULO. 6: Contenido documental del Plan Especial.

e Memoria justificativa de la ordenacién y de sus determinaciones incluyendo la
informacion operativa necesaria y Anexos.
e Planos.

¢ Normas y Ordenanzas Urbanisticas.




ARTICULO. 7: Normas de interpretacion.

a. Las determinaciones del presente Plan Especial se interpretaran con base a los
criterios que, partiendo del sentido propio de sus palabras y definiciones, en relacion
con las propias del planeamiento general al que éste se somete, y con el contexto y
los antecedentes, tengan en cuenta principalmente su espiritu y finalidad, asi como la

realidad social del momento en que se han de aplicar.

b. Si se dieran contradicciones graficas entre planos de diferente escala, se estara a lo
gue indiquen los de mayor escala (menor divisor). Si fuesen contradicciones entre
mediciones sobre plano y sobre realidad, prevaleceran ésta Ultimas. Y si se diesen
entre determinaciones de superficies fijas y de coeficientes y porcentajes,

prevaleceran estos Ultimos en su aplicacién a la realidad concreta.

c. Si se dieran contradicciones entre las determinaciones contenidas en el texto y las

contenidas en los planos, prevaleceran aquellas sobre éstas.

d. Si existieran contradicciones entre las propuestas explicitas contenidas en los planos
de ordenacion y ordenanzas reguladoras (de caracter normativo y regulador) y las
propuestas y sugerencias de los planos de informacién y la memoria (de caracter

mas informativo y justificativo) se considerara que prevaleceran aquellas sobre éstas.

e. Por dltimo, y con caracter general en cualquiera de los supuestos de duda,
contradiccion o imprecision de las determinaciones, prevalecera aquella de la que
resulte menor impacto ambiental y paisajistico, menor contradiccion con los usos y

practicas tradicionales, y mayor beneficio social o colectivo.

ARTICULO. 8: Afecciones y Normativa complementaria.

En lo no regulado especificamente por el presente Plan Especial, serd de aplicacion la
Normativa del Planeamiento general vigente, tanto basica como sectorial, respecto a la

edificacion y los usos.




CAPITULO. 2: TERMINOLOGIA Y CONCEPTOS.

ARTICULO. 9: Terminologia empleada en el Plan Especial.

a. Con caracter general, y en coordinacion con la terminologia y conceptos empleada
en el planeamiento general antes citado, del que el presente Plan Especial es
desarrollo, sera de aplicacion la terminologia y definiciones de las ordenanzas

urbanisticas de las Normas subsidiarias.

b. Si con caracter particular o especifico este Plan estableciese en la presente
Normativa conceptos complementarios a los anteriores, se habran de entender y
considerar, por una parte, sometidos en lo que afecta a los anteriores, y, por otra,
con el contenido particular que en cada caso se defina para cualquier parte de su

ambito territorial.

c. En cuanto a la terminologia referida a la vigente Ley del Suelo de la Comunidad de
Madrid, el Plan Especial la emplea en los términos en que, en los momentos
actuales, se utiliza en la redaccién de planes urbanisticos en esta Comunidad.




CAPITULO. 3: REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO.

ARTICULO. 10: Calificacién del suelo.

a. En virtud de la legislacion del suelo vigente, el Plan Especial regula el ejercicio de las
facultades del derecho de propiedad y el régimen de cesiones para infraestructuras y
dotaciones publicas con arreglo a la calificacion urbanistica que el mismo establece

para los predios.

b. El presente Plan Especial califica el suelo del sector segun las siguientes zonas de

ordenacién pormenorizada:

- Residencial Unifamiliar (RU)
- Espacios Libres (RL-ZV).
- Infraestructuras (RL-V, RL-CT).

Esta calificacion constituye la divisibn basica del suelo a efectos urbanisticos y
determina los regimenes urbanisticos especificos de aprovechamiento que le son de
aplicacion segun se detalla en el Capitulo 7. ORDENANZAS PARTICULARES DE
CADA ZONA.

c. Segun el destino previsto en el Plan Especial, para cada una de las zonas, éstas
seran, bien zonas de suelo con aprovechamiento lucrativo, 6 bien adscritas a las

distintas redes publicas.

ARTICULO. 11: Redes publicas.

a) Constituyen las redes publicas aquellos elementos de la ordenacion relativos a la red
viaria rodada y peatonal, de equipamientos y espacios libres, todos ellos de
caracter publico, y que tienen un nivel adecuado para servir como tales a la

poblacion futura del ambito o de la poblacion en general.

b) Dichas redes se regulan mediante las Ordenanzas especificas de las zonas:

- Espacios Libres (RL-ZV).
- Infraestructuras (RL-V, RL-CT).




c) Las redes publicas tiene caracter Local, ya que su funcion se limita al uso, servicio y
gestion predominante de los residentes en un area homogénea, ambito de actuacion,

sector o barrio urbano o rural concreto. (Art. 36/1 c) de la LSCM)

ARTICULO. 12: Requlacion de derechos y cargas de la propiedad del suelo.

a) Por razon de la clase de suelo del &mbito objeto del presente Plan Especial y en
funcién de las determinaciones que para el mismo efectian tanto la legislacion
vigente como el planeamiento de rango superior a que se somete, el ambito esta
sometido a las siguientes obligaciones y cargas, con independencia de la estructura

de la propiedad:

De planeamiento v desarrollo:

- A pesar de que el PERI establece como planeamiento de desarrollo el Estudio de
Detalle, en este caso se propone la redaccion de un Plan Especial, por considerarse
el documento mas indicado para los fines que se pretenden, esto es, la modificacién
de la Ordenacion Pormenorizada del PERI.

- Redaccién del Proyecto de Urbanizacion de las obras de urbanizacién interior y la
necesaria prolongacion de las mismas hasta las correspondientes redes generales

de la ciudad.

De gestion:
- Redaccién de los instrumentos de gestion necesarios para la equidistribucion de las
cargas Yy beneficios derivados del planeamiento (Proyecto de Reparcelacion a llevar

a cabo por la Junta de Compensacion).

De cesion:
- Cesion obligatoria y gratuita y libre de cargas, de los siguientes terrenos adscritos a
las zonas:
- Espacios Libres (RL-ZV).
- Infraestructuras (RL-V, RL-CT).

A estos suelos hay que afiadir los correspondientes urbanizados capaces de acoger el
10% de aprovechamiento de cesién al Ayuntamiento, salvo que se opte por la

monetizacion del mismo en el correspondiente instrumento de gestion.




De ejecucion:
- Implantacién de los servicios urbanisticos previstos en esta Normativa y ejecucion de

las obras de urbanizacion total del ambito.

b) Por lo que se refiere a los derechos que los titulares del suelo delimitado tienen
respecto al aprovechamiento fijado por el planeamiento general, se establece como

Area de Reparto (a efectos de equidistribucion interna) el propio ambito delimitado.




CAPITULO. 4. DESARROLLO DEL PLAN ESPECIAL.

ARTICULO. 13: Condiciones generales para su desarrollo.

a) La aplicacion del presente Plan Especial se llevara a cabo segun las determinaciones
gue se establecen en la presente Normativa Urbanistica, particularizadas para cada
zona especifica de ordenacién pormenorizada cuya delimitacibn contiene el

correspondiente plano de ordenacion.

b) ElI completo desarrollo del Plan corresponde a la iniciativa privada mediante el

sistema de actuacion por compensacion.

c) Seran de obligado cumplimiento para la fase de ejecucién de la urbanizacion y la
edificacion las condiciones impuestas en los informes emitidos por los organismos
oficiales durante la tramitacion del expediente, asi como las establecidas en los
estudios sectoriales que acompanan al presente Plan Especial.

ARTICULO. 14: Planeamiento y proyectos de Desarrollo.

a) No ser& necesaria la redaccion intermedia de ningin documento de planeamiento
previo al desarrollo material de las previsiones contenidas en el presente Plan

Especial.

b) Seran proyectos de desarrollo del Plan Especial, en su caso, los siguientes:

e Proyecto de Reparcelacion.
e Proyectos de Urbanizacion.

e Proyectos de Edificacion.

ARTICULO. 15: Proyecto de Reparcelacion.

Contenido: Contendra las determinaciones y criterios previstos en el articulo 108 de la

Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid.

Formulacion: Serd tramitado conforme a lo dispuesto en la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid.




ARTICULO. 16: Proyecto de Urbanizacioén.

Contenido: El proyecto de Urbanizacion contendra las determinaciones y documentacion
fijados en los articulos 80 y 97 de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid, asi como
las condiciones especificas que para la urbanizacion preveé el presente Plan.

El Proyecto de Urbanizacion podra en cualquier caso, efectuar las adaptaciones de
detalle exigidas por las caracteristicas del suelo y subsuelo si de los estudios
geotécnicos, que eventualmente pudieran hacerse, se desprendiera la necesidad de
proceder a las mencionadas adaptaciones. En el caso de que las modificaciones
afectaran en alguna medida a las previsiones del planeamiento (alineaciones,
ordenacién, régimen del suelo, etc.), se tramitara simultdneamente con el Proyecto de

Urbanizacién la correspondiente modificaciéon del Plan Especial.

Formulacion: Sera formulado por los propietarios que ejercen la iniciativa de ejecucion, y
su tramitaciébn se ajustard al procedimiento establecido en la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid.

La Urbanizacion completa del sector podra realizarse en una sola etapa o por fases.

En caso de plantearse las obras de urbanizacion en fases independientes, se debera
justificar la viabilidad técnica de dichas fases y su correcta integracion en las redes
generales de servicios e infraestructuras una vez finalizadas, con objeto de posibilitar su

recepciéon por el ayuntamiento.

En este caso, las garantias exigibles, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 19.3.c)

de la LSCM, seran unicamente de cada una de las fases.

ARTICULO. 17: Proyectos de Edificacion.

Los proyectos de edificacion se someteran, en cuanto a las condiciones urbanisticas de
referencia, tanto a las determinaciones especificas de la zona en que se proyecta, como
a las generales del presente Plan Especial y las derivadas del planeamiento general de

aplicacion.

Asi mismo, se dard satisfaccion a toda legislacion sectorial y disposiciones normativas y

reglamentarias de obligado cumplimiento.




ARTICULO. 18: Condiciones de actuacion y ejecucion.

a) La actuacion y ejecucion se sometera a las disposiciones que para el sistema de

actuacion determinan las disposiciones vigentes.

b) Ambito de actuacion.
La ejecucion del Plan Especial se realizara en una Unica etapa (con las salvedades

descritas en el articulo 16 respecto a las obras de urbanizacion).
c) Determinacion del sistema de actuacion.
La ejecucién de las determinaciones del Plan Especial se realizard por el sistema de

compensacion.

ARTICULO. 19: Conservacion de la urbanizacion.

Tras la completa terminacién de las obras de urbanizacion, o de la fase correspondiente,
y en el plazo méximo de un mes, se realizard su recepcion por parte del Ayuntamiento,
garantizandose éstas por un plazo de un afio (o dos si asi se determina, segun establece
el Texto Refundido de la Ley de Contratos de las Administraciones Publicas).

Una vez producida la recepcion administrativa de las obras, la conservacion de las
mismas sera publica y a cargo de los servicios municipales. Hasta ese momento la
conservacion sera a cargo de la Junta de Compensacion o de la Entidad Urbanistica

Colaboradora de Conservacion a formar en su caso.

ARTICULO. 20: Derecho a edificar.

a) Solamente podra ejercerse la facultad de edificar los terrenos que hayan adquirido

condicion de solar.

b) No obstante, podrd edificarse antes de que los terrenos estén totalmente
urbanizados, una vez esté aprobado el Proyecto de Urbanizacion y concluida la
equidistribucion, en los términos y condiciones previstas en la legislacion vigente,

prestandose garantias por la cuantia que determine el Ayuntamiento en su momento.




CAPITULO. 5: DETERMINACIONES Y CONDICIONES AMBIENTALES PARA EL
DESARROLLO DEL AMBITO.

ARTICULOQO. 21: Determinaciones respecto a condiciones ambientales.

e Los proyectos de las futuras edificaciones incluiran medidas concretas y expresas
tendentes al ahorro efectivo y disminucion del consumo de agua, a fin de

minimizar la generacion de vertidos liquidos.

e Se deberan establecer los elementos de tratamiento necesarios para asegurar
que las aguas pluviales recogidas en el periodo inicial de lluvia, y que arrastran
un mayor grado de contaminacion, no se incorporen directamente a los cauces
publicos, en cumplimiento del apartado 7.2.5. del Plan Integral de Mejora de la
Calidad del rio Tajo.

ARTICULOQO. 22: Determinaciones respecto a la posible existencia de residuos y a

la implantacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo.

En caso de detectarse residuos peligrosos o no peligrosos, y conforme a lo establecido
en el articulo 3.5 del Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el que se establece la
relacion de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los criterios y
estandares para la declaracibn de suelos contaminados, se llevara a cabo la
correspondiente investigacion al objeto de determinar si existe afeccion de la calidad del
suelo y, en tal caso, se remitirdan los resultados al Area de Planificacion y Gestion de

Residuos para su informe con caracter previo a los trabajos de urbanizacion.
En el caso de las instalaciones sometidas al mencionado Real Decreto 9/2005, tanto la
implantacion de nuevos establecimientos como su clausura se someteran a lo dispuesto

en el articulo 3.4 de dicho Decreto.

ARTICULO. 23: Determinaciones respecto alos puntos de vertido.

Con caracter general, en el caso de localizarse puntos de vertido, se tendra en cuenta
que con el fin de asegurar el caracter de los residuos acopiados se procedera a su
caracterizacion mediante métodos adecuados (inspeccion visual, organolépticos,
analiticos in situ o en laboratorio) y bajo la supervision de los Servicios Técnicos
municipales. Los residuos se gestionaran adecuadamente dando cumplimiento a lo

establecido en la Ley 5/2003, de Residuos de la Comunidad de Madrid, al Real Decreto




1481/2001, de 27 de diciembre, por el que se regula la eliminacién de residuos mediante
depdésito en vertedero, y a la Decision del Consejo de 19 de diciembre de 2002 por la
que se establecen los criterios y procedimientos de admision de los residuos en los
vertederos (2003/33/CE)

ARTICULO. 24: En relacién con la calidad del Suelo.

En el caso de instalaciones sometidas al Real Decreto 9/2005, de 14 de enero, por el
que se establece la relacién de actividades potencialmente contaminantes del suelo y los
criterios estandares para la declaracién de suelos contaminados, tanto la implantacion de
nuevos establecimientos como su clausura se someteran a lo dispuesto en el articulo 3.4

del mencionado Real Decreto.

ARTICULO. 25: Determinaciones respecto a las medidas preventivas vy

correctoras para minimizar impactos ambientales.

El objeto de este articulo es establecer las medidas necesarias para prevenir, reducir y,
en la medida de lo posible, corregir los efectos negativos relevantes en el medio

ambiente del plan, tomando en consideracion el cambio climéatico.

ARTICULO. 26: MEDIDAS A INCORPORAR LA FASE DE DISENO

Medidas a recoger en la Normativa de proteccion ambiental del PE para su traslado al
proyecto de urbanizacion y futuros proyectos edificatorios

MEDIDAS GENERALES
1. Control de la adecuacion del disefio final a las prescripciones ambientales
definitivas, verificando que se adecua a los condicionantes establecidos en
los documentos ambientales tramitados y en los dictamenes del 6rgano

ambiental (Informe Ambiental Estratégico).

ARBOLADO
2. Minimizacién de afeccion al arbolado existente en el proyecto de urbanizacion
(ver recomendaciones de proteccion en el estudio de arbolado).
3. Reforestacion mediante plantaciones en el dmbito que se requieran como
compensacion por afecciones inevitables al arbolado debidas a la ejecucion

del remate de la urbanizacion (ver prescripciones en el estudio de arbolado).




PROTECCION DEL SUELO
4. Los movimientos de tierras se planificaran en la urbanizacién procurando el

balance nulo y minimizando la necesidad de préstamos y vertederos.

PRESENCIA DE RADON
5. Para aquellas edificaciones que cuenten con plantas bajo rasante se deben
llevar a cabo mediciones precisas sobre la concentracion de radon.
6. En caso de obtenerse concentraciones elevadas, se deberdn implantar las
medidas adecuadas de proteccién y ventilacion recopiladas por el Consejo de

Seguridad Nuclear.

MITIGACION Y ADAPTACION FRENTE AL CAMBIO CLIMATICO
7. Aplicacion de criterios bioclimaticos en el disefio de las plantaciones
compensatorias, con el objetivo de crear refugios climaticos en las zonas
verdes, creando microclimas protectores frente al Cambio Climatico y
atrayentes para la avifauna urbana, siguiendo criterios bioclimaticos en el
disefio de las zonas verdes, mediante la vegetacion, la permeabilizacién del

suelo, las presencia de masas de agua, etc.

ARTICULO. 27: MEDIDAS A CONSIDERAR EN LA FASE DE OBRA

No se incluyen medidas ni recomendaciones de cara a las obras de urbanizacion dado
que, conforme con el RD 445/2023, el Proyecto de Urbanizacion debera evaluarse

ambientalmente de modo independiente.

ARTICULO. 28: RECOMENDACIONES A INCORPORAR LA FASE DE DISENO

MITIGACION Y ADAPTACION FRENTE AL CAMBIO CLIMATICO

1. Aplicacion de criterios biocliméticos en el disefio de las plantaciones
compensatorias, con el objetivo de crear refugios climaticos en las zonas
verdes, creando microclimas protectores frente al Cambio Climatico y
atrayentes para la avifauna urbana, siguiendo criterios bioclimaticos en el
disefio de las zonas verdes, mediante la vegetacion, la permeabilizacién del
suelo, las presencia de masas de agua, etc.

2. Garantizar la exposicion al sol de la mayor parte posible de los espacios

libres abiertos del dmbito durante todo el ano, permitiendo el sombreado




mediante vegetacion caduca u otros elementos practicables, como toldos o
lonas, o parras.

3. Diseflar zonas especialmente acondicionadas para cada estacion, con
condiciones térmicas y de humedad diferenciadas. Las areas mas frias se
destinaran a usos de mayor actividad metabdlica y las mas moderadas al uso
estancial.

4. En zonas verdes publicas y privadas, llevar a cabo un disefio que contribuya a
la generacion de microclimas, especialmente en las zonas mas proximas a la
futura edificacién, con vegetacion caduca y elementos que aporten humedad,
fuentes, surtidores, y laminas de agua.

5. Considerar la direccion de los vientos localmente dominantes durante los
meses de invierno para el disefio de las zonas verdes, protegiendo las areas
mas abiertas a dicha direccion, especialmente las de uso estancial, mediante
vegetacion caduca y densa, preferiblemente preexistente, muretes, cotas
deprimidas, etc. Los vientos dominantes en verano se deben tener en cuenta
para la ubicacién y disefio de los espacios libres mas adecuados para esta
época.

6. Recurrir en los proyectos de urbanizacion y edificacion a herramientas de
andlisis de la huella de carbono y ciclo de vida, seleccionando los materiales
de menor impacto y mayor capacidad de reutilizacion y reciclaje, asi como su
procedencia, recurriendo preferentemente a proveedores y fabricantes
locales.

7. Destinar al menos el 50% de la superficie libre de cada parcela resultante a
espacios ajardinados o terrizos, que filtren el agua de lluvia.

8. Se evitaran acabados superficiales oscuros en las fachadas mas expuestas al
sol (sur y oeste), para impedir la captacion excesiva en los meses célidos y la
radiacion posterior del calor acumulado tanto al interior como al exterior

(zonas y espacios libres).

PROTECCION Y OPTIMIZACION DE LOS RECURSOS HIDRICOS

En relacién con la adaptacion al cambio climéatico y mejora de la resiliencia, se recogen
también recomendaciones orientadas especificamente a reducir el consumo del agua y
optimizar y proteger su ciclo, dado el valor fundamental que adquiere progresivamente
este recurso esencial ante las alteraciones en el régimen hidrico (sequias,

precipitaciones torrenciales, etc.) previstas como efecto del cambio climético.




Aspectos hidroldgicos
9. En las éareas delimitadas entre la linea de policia de cauce y el ambito del
sector (previstas en espacios libres y muy alejadas del cauce), para la
ejecucion de obras se debera solicitar los correspondientes permisos y

autorizaciones al organismo de cuenca (Confederacion Hidrografica del Tajo).

En relacion alos riesgos del cambio climético
10. Si bien la superficie del &mbito se encuentran fuera de la zona de policia de
las zonas inundables es altamente recomendable la revision de los periodos
de retorno habitualmente utilizados en los calculos de inundabilidad como
consecuencia del cambio climatico.
11. Considerar las situaciones de sequia prolongada en el dimensionado de las

instalaciones de almacenaje de agua.

Espacios libres y zonas verdes publicas y privadas
Aspectos generales:

12.En general, compatibilizar los usos de los parques como estructuras de
gestién de agua y usos previsibles de demanda ciudadana como zonas de
esparcimiento, juego, descanso, etc.

13.Recuperar y/o usar los cauces de escorrentia natural para disminuir la
artificializacion del suelo (mitigacion) y favorecer la infiltracion natural de cara
a posibles crecidas y lluvias torrenciales (adaptacion).

14. Favorecer la infiltracion natural de las aguas pluviales minimizando el sellado
y la impermeabilizacion del suelo para reducir los efectos derivados de las
crecidas y lluvias torrenciales y para favorecer el cierre del ciclo del agua,
creando condiciones adecuadas para la biodiversidad urbana y la

artificializacion del suelo.

Medidas de ahorro de agua:

15. Con el objeto de disminuir el volumen de agua empleado en las zonas verdes,
se recurrira como elemento dominante a especies autdctonas y con bajos
requerimientos hidricos para su desarrollo, limitAndose en lo posible las
superficies destinadas a cubrir mediante césped o pradera ornamental. La
utilizacion de vegetacion tapizante de altos requerimientos hidricos quedara

condicionada a la ejecucion de un sistema de almacenamiento y reutilizacion




de aguas pluviales o a su riego con agua regenerada, a fin de favorecer un
menor consumo de agua de la red convencional.

16.Las fuentes publicas deben disponer de dispositivos economizadores de
agua.

17. Monitorizar y optimizar el consumo destinado al riego con el fin de hacer un
uso mas eficaz de los recursos hidricos disponibles, especialmente cuando el

analisis de riesgos indique una tendencia a la disminucién de los mismos.

Medidas de captacion y reutilizacion:

18. Priorizar la utilizacién de aguas pluviales y/o regeneradas en bocas de riego,
estanques, lagos fuentes ornamentales, riegos de vegetacién y uso para
bomberos. El uso de estas aguas sera obligado en el caso de instalaciones
recreativas o deportivas con altos requerimientos hidricos.

19. Fomentar el uso de las zonas verdes como zonas de captacion y laminacion
de escorrentias, con la creacibn de hondonadas (zonas céncavas) que
posibiliten su almacenamiento temporal.

20. Utilizar sistemas de terrazas en las pendientes mas acusadas para evitar la
escorrentia, con pequefios canales en la zona inferior para recoger el agua
de escorrentia.

21.Disefiar las zonas verdes con estanques y canales de agua permanentes
(elemento central de agua preferiblemente continuo), con capacidad extra
para actuar como estructuras laminadoras. El sellado de estas instalaciones

se realizara con agua no potable.

Medidas para favorecer la infiltracion y preservacion de la humedad del terreno

(relacionadas con las ya incluidas en medidas de resiliencia frente al cambio climatico):

22.En las zonas de espacios libres publicos se utilizaran superficies permeables,
minimizandose la cuantia de la pavimentacion u ocupacion impermeable de
aguellas superficies en las que sea estrictamente necesarios. Esta medida
debera ser aplicable a todas las zonas libres. Tienen la consideracion de
superficies permeables, entre otros, los pavimentos porosos como gravas,
arenas y materiales ceramicos porosos. La instalacion de losetas,
empedrados o adoquines ejecutados con juntas de material permeable

tendran también dicha consideracion.




23.Para las zonas ajardinadas se favorecera la permeabilidad mediante la
utilizacion de acolchados u otras tecnologias con el mismo fin. Todo ello con
objeto de favorecer la infiltracion y evitar en lo posible la compactaciéon del

suelo.

Edificaciones

Medidas de ahorro:

24. Utilizar tres redes diferentes en la evacuacién de aguas, distinguiendo entre
aguas pluviales, grises y negras.

- Instalacién de azoteas vegetadas (en su amplio sentido, con la posibilidad
de utilizar material granular o cualquier otro pavimento drenante colocado

sobre el sistema de evacuacion de aguas).

25. Incluir medidas relativas al ahorro efectivo y disminuciéon del consumo de
agua en los puntos de consumo, algunos de ellos tanto para agua caliente
sanitaria (ACS), con el consiguiente ahorro energético, y agua fria para el

consumo humano (AFCH):

- Colocar aparatos sanitarios de bajo consumo, con griferias
economizadoras de agua o de reduccién de caudal en grifos, duchas y
cisternas.

- Instalar sistemas de fotodeteccién en todo tipo de surtidores de agua:
grifos, urinarios...

- Incorporar en los inodoros sistemas que dispongan de regulacién de
caudal individual para ajustar el mismo a las necesidades.

- Instalar baterias termostaticas en los grifos de agua caliente para adecuar

la demanda térmica a la necesidad de cada usuario.

Captacion y reutilizacion:

26.Para las piscinas es recomendable que realicen anualmente ensayos de
estanqueidad y de control de fugas y que cuenten con un sistema de
reutilizacion del agua y su empleo en usos distintos del bafio.

27.En cuanto a la posibilidad de reutilizacion de aguas grises, las procedentes de

duchas o bafieras, seran sistema potencialmente efectivos (que recojan en




cantidades aprovechables) en los edificios de uso residencial colectivo y en
los edificios dotacionales y terciarios previstos para el &mbito del sector. Se
conectaran al sistema de pluviales, con los sistemas de filtrado y control que
garanticen su neutralidad y condiciones suficientes para la reutilizacion en el
riego.

28.En ese sentido se recomienda la incorporacion de sistemas de reutilizacion
parcial del agua de lluvia dentro de los propios edificios, especialmente para

el riego de jardines, asi como la instalacion de cubiertas ajardinadas.

Medidas sobre la evacuacion:

29. Los edificios de nueva construccién estaran dotados de un sistema de
drenaje horizontal (en cubierta) y vertical (en fachada o por el interior),
provisto de canalones y tuberias que permitan una evacuacion eficaz y

directa de las aguas de lluvia hacia la red de saneamiento municipal.

30.Los proyectos de edificacién estudiaran la viabilidad de la disposicion de
retardadores de flujo en los sumideros de los tejados y azoteas, asi como el
vertido de las bajantes de aguas pluviales a terrenos porosos (zonas verdes)
en lugar de a viales impermeables o aceras, con objeto de contribuir a la
laminacién de los caudales generados, asi como a la retencion de la

contaminacion difusa en origen.

Viario e infraestructuras
31. Utilizar sistemas de captacién de escorrentia mediante filtrado en origen.
32. Facilitar el paso de las escorrentia hacia las zonas de captacion (utilizacién de

peraltes adecuados en viario y aceras, uso de bordillos intermitentes, etc.).

CONTAMINACION LUMINICA

33. Dimensionar correctamente el sistema de alumbrado, no dando origen a una
iluminacién excesiva 0 a una incorrecta orientacion de los focos de luz.

34. Limitar la intensidad de luz emitida controlando la potencia eléctrica,
regulacion horaria y estacional del régimen de funcionamiento, y el control de
la distribucién espectral de las lamparas utilizadas.

35. El disefio de la iluminacion de las nuevas areas edificadas ha de llevar a cabo
teniendo en cuenta la minimizacion de la contaminacién luminica,

dimensionandola adecuadamente a las necesidades de los espacios y




recurriendo a luminarias sin dispersion hacia el plano superior. De esta forma,
el conjunto de instalaciones que pudieran implantarse en el exterior atendera
a los estdndares normativos al efecto de la contaminacion luminica, teniendo
en cuenta ademas el conjunto de propuestas incluidas en la “Guia para la
Reduccion del resplandor Luminoso Nocturno” del Comité Espafiol de
lluminacion.

36. Emplear luminarias con elevado rendimiento energético en las intervenciones
de mejora de la urbanizacion.

37.Emplear de sistemas de alumbrado adaptados a las necesidades especificas
de cada espacio y, en particular, de escala y disefio acordes con la calidad
del espacio urbano servido.

38.El alumbrado exterior previsto atendera a los requisitos técnicos para
luminarias incluidos en el Anexo del “Modelo de Ordenanza Municipal de
alumbrado exterior para la proteccion del medio ambiente mediante la mejora
de la eficacia energética”, elaborado por el Comité Espanol de lluminacion y
el Instituto para la Diversificacion y Ahorro de la Energia (IDAE), entre los que
se destacan:

- En cuanto a sistema o6ptico, fotometria, potencia de lampara (capacidad),
grado de hermeticidad y tipo de cierre, deberan ajustarse a los valores
establecidos para tal efecto por el citado Anexo para lamparas de vapor
de sodio a alta presion (S.A.P.) y halogenuros metalicos (H.M.).

- Se procurara que la relacién (L/E) luminancia / iluminancia sea maxima

- Se recomienda que las luminarias de tipo artistico estén dotadas de
sistema 6ptico

- El flujo hemisférico superior FHS%, rendimiento n%, factor de utilizacion
k% y demas caracteristicas para cada tipo de luminaria a instalar,
deberan ser garantizados por el fabricante, mediante una auto
certificacion o certificacion de un laboratorio acreditado por ENAC u
organismo nacional competente.

- El flujo hemisférico superior instalado FHSins%, el factor de utilizacion k%
y la relacion luminancia / iluminancia (L/l), deberan estar justificados en
los futuros proyectos para las distintas soluciones luminotécnicas
adoptadas.

- Se elegiran lamparas que aumenten el rendimiento energético de la

instalacion (Im/mz2).




- Las luminarias a emplear en alumbrados peatonales se recomienda estén
provistas de bloque 6ptico que minimiza el flujo hemisferio superior, a la

vez que aumenta el inferior.

PRODUCCION Y GESTION DE RESIDUOS
39. Redaccion de un Plan de Gestion de Residuos de Construccion y Demolicion
a incorporar al proyecto de urbanizacién. Este plan debera contar con todos
los requisitos y prescripciones establecidas para tal efecto por la Orden
2726/2009, por la que se regula la gestion de los residuos de construccion y

demolicién en la Comunidad de Madrid.

MOVILIDAD Y TRANSPORTE
Recomendaciones para fomentar los viajes externos en medios de transporte
colectivos y compartidos frente al uso del vehiculo privado, especialmente de

formaindividual o con baja ocupacion:

40. Establecer, en la totalidad de las viviendas, espacios especificos para el
estacionamiento de bicicletas y otros vehiculos de movilidad personal (VMP),
en zonas visibles vinculadas a las zonas de acceso y protegidas de las
inclemencias del tiempo, incluyendo una proporcion significativa de puntos de

recarga eléctrica para ese tipo de vehiculos.

41.Estudio de la viabilidad de un servicio lanzadera que permita cubrir las
necesidades de conexion del sector con la estacion de Cercanias de

Alpedrete, con una mejor frecuencia que las lineas de autobus existentes.

CONSUMO DE ENERGIA Y EMISIONES
Recomendaciones de ahorro y eficiencia energética, basadas en los principios de

la arquitectura biocliméatica:

Disefiar la forma y orientacion adecuadas para potenciar los aportes solarse y
minimizar las pérdidas de calefaccién en el invierno, asi como fomentar los
mecanismos de ventilacion y refrigeracion natural para disminuir los

consumos energéticos en el verano.

- Fomentar las estructuras compactas y las formas redondeadas en los

edificios. Se aconseja orientar la cara mas larga (minimo aconsejable de




1,5 veces la profundidad) del edificio a sur (+/- 30°) para maximizar el
potencial de captacion solar.

- Los cerramientos de mayor superficie, los acristalamientos y las estancias
o habitaciones de mayor uso preferiblemente iran orientados al Sur.

- En los meses que requieren proteccion del sol, esta se proporcionara
mediante elementos de fachada especificamente disefiados para ello
(voladizos, retranqueos, parasoles, etc.).

- En los proyectos edificatorios se planteara el disefio y tratamiento
respecto al soleamiento de forma particularizada para cada orientacion,
maximizando la proteccién en la fachada oeste, mas vulnerable al calor
debido al sobrecalentamiento del aire. Para estas fachadas se
considerara como posible solucion la creacién de jardines verticales que
eviten la acumulacién de calor por radiacién directa y que contribuyan al
refrescamiento del aire sobrecalentado.

- Las viviendas y sus espacios interiores se dispondran de modo que se
favorezca la ventilacion cruzada, en edificios colectivos preferentemente
con viviendas pasantes entre fachadas principales o mediante la
incorporacién de elementos pasivos que contribuyan al movimiento del
aire entre fachadas como las chimeneas solares.

- Las direcciones de ventilacion se vincularan en lo posible a la presencia
de éareas ajardinadas o con presencia de agua, donde se produzca

evapotranspiracion, para facilitar el enfriamiento pasivo.

42.Como recomendaciones de ahorro y eficiencia energética en cuanto al

sistema de calefaccion:

- Se instalaran preferentemente sistemas de calefaccion central colectiva,
con mayor rendimiento y menor coste, en las edificaciones colectivas. Se
aislara correctamente aquellas tuberias que discurran por espacios

comunes no calefactados.

- En sistemas individuales, recurrir preferentemente a sistemas basados en
aerotermia (suelo radiante a baja temperatura) y bombas de calor, con
consumo de electricidad y alta eficiencia, en lo posible alimentados por
electricidad producida in situ (autoconsumo) o en proximidad (cubiertas

fotovoltaicas en edificios municipales, por ejemplo).




43.

Medidas especificas por encima de las exigencias del CTE:

Disefio de viviendas bioclimaticas, incorporando materiales o sistemas
tales como elementos que controlen la iluminacion solar, fachadas
ventiladas, vidrios absorbentes de radiacién, orientaciones adecuadas,
ventilacion cruzada, fachadas vegetales, adecuacion de proporciones de
huecos segun orientacioén, etc.

En los proyectos de edificacion se procurara superar la contribucion
minima para produccion de ACS que establezca la exigencia HE4 del
Documento Béasico de Ahorro de Energia (DB HE) del Codigo Técnico de
la Edificacién (CTE), de modo que supere el 70%.

Mejora de los sistemas de ahorro de agua en general y ACS en particular,
justificando un ahorro de 20% sobre el consumo medio sin aplicar
medidas de ahorro de agua (ver medidas para la proteccién de los
recursos hidricos).

Mejora de los sistemas de ahorro de energia eléctrica, justificando un
ahorro del 10% sobre el consumo medio sin utilizacion de medidas
especificas. Medidas tales como, sistemas de domotica, lamparas led,
termostatos, etc.

Limitacién indirecta de emisiones, disponiendo en las viviendas o en los
edificios de cargadores para vehiculos eléctricos.

En cubiertas, y puesto que las condiciones de soleamiento previstas
muestran un buen acceso al sol, la superficie libre de otras instalaciones
se destinara a la captacion solar térmica o fotovoltaica (aprovechamiento
de energia renovable) mas alla de las exigencias minimas.

Se protegera del sobrecalentamiento a los espacios interiores situados
bajo las instalaciones de captacion solar. El resto de superficie se
protegera adecuadamente de la radiacion, recurriendo preferentemente al

empleo cubiertas verdes.

44, Otras medidas sobre ahorro y eficiencia energética:

Instalacién de cabezales de ducha de bajo consumo y grifos de mezcla
Unica, con menor gasto hidrico general y de ACS en particular, con el

consiguiente ahorro energético.




- Instalacion de ascensores, en su caso, con mecanismos de maniobra
selectiva, que activan Unicamente la llamada del ascensor que se

encuentra mas cerca del punto requerido.

45, Estandares energéticos y de sostenibilidad:

- Alcanzar en todas las edificaciones la calificacidon energética A, tanto en
proyecto como en edificio terminado.

- Disefiar y certificar el edificio para el cumplimiento de estandares de
comportamiento pasivo mas restrictivos, como el estandar Passivhaus

adaptado a clima templado.

ARTICULO. 29: Recomendaciones para la gestidn urbana del ambito tras su

entrada en carga — fase de uso

RECOMENDACIONES GENERALES O TRANSVERSALES
46.Realizar una conservacion y mantenimiento adecuados de los espacios
publicos, las edificaciones, las infraestructuras y los elementos urbanos
nuevos o rehabilitados, minimizando tanto las futuras necesidades de
rehabilitacion, reparacion o sustitucion como la alteracion de su calidad, sus
caracteristicas fisicas y visuales o su eficacia de funcionamiento a lo largo de
su vida util y, al final de esta, procurando en lo posible su recuperacion,

valorizacién, reutilizacion o reciclaje, segun el caso.

Hidrologia — Ciclo del agua
47.Se pondran en practica medidas para la reduccion del consumo de agua
como las que se describen a continuacion y que, en muchos casos, se
traducirdn también en una disminucién de las necesidades de evacuacion y

depuracion:

- Emplear sistemas de riego eficientes (goteo o difusores de corto alcance)
y adecuar la cantidad y la frecuencia a las necesidades reales de la
vegetacion, realizando el riego preferentemente de madrugada (si es
programado) para minimizar la evaporacion.

- Para la limpieza con impulsion de agua, se recomienda emplear equipos

presurizados, que consumen menos cantidad de agua que una manguera.




VEGETACION Y ARBOLADO

48. Se prestara especial atencion en la conservacion de los ejemplares arboreos
y de los posibles ejemplares trasplantados, incluyendo el control de plagas y
los procedimientos de poda que sean mas adecuados para cada especie.

49. Se llevara a cabo la limpieza y cuidado del arbolado.

50.Se implantaran medidas de prevencion de incendio, como la limpieza de
combustible (herbaceas, matorrales), limpieza de cunetas y caminos y
adecuacion de acceso para el Cuerpo de Bomberos en caso de incendio
forestal.

51. Se llevara a cabo la preservacion de la componente paisajistica forestal

INTEGRACION PAISAJISTICA
52.Se realizard un adecuado mantenimiento de las zonas verdes y espacios
libres, tanto publicos como privados, de la red viaria y de los elementos de
iluminacion y mobiliario urbano, aspecto imprescindible para evitar la

degradacion del paisaje urbano.

consumo de energia y emisiones

53.En las futuras edificaciones dotacionales y terciarias, implantacion de
sistemas de monitorizacion y regulacién del consumo de energia, que permita
un seguimiento de los consumos, la deteccion de anomalias y la aplicacién
de medidas de ahorro energético en la utilizacién del edificio, asi como la
adaptacion dinamica de los sistemas de climatizacion a las condiciones
climaticas o a la variacion de las cargas internas.

54.Realizar un adecuado mantenimiento preventivo de las instalaciones

energéticas de modo que no se produzcan mermas en su eficiencia.

MITIGACION Y ADAPTACION y resiliencia frente al cambio climético
55. Poner a disposicion y a la vista de los usuarios de los futuros y edificios y de
sus instalaciones la informacion necesaria para hacer un uso adecuado de
los mismos, incluyendo criterios de eficiencia, de estrategias de
acondicionamiento bioclimatico (temperaturas de consigna adecuadas,
ventilaciébn nocturna, optimizacién del uso de electrodomésticos y de

instalaciones comunitarias, etc.).




proteccion y optimizacién de los recursos hidricos
56. Poner en practica medidas para la reduccién del consumo de agua como las
gue se describen a continuacién y que, en muchos casos, se traduciran

también en una disminucion de las necesidades de evacuacion y depuracion:

- Emplear sistemas de riego eficientes y adecuar la cantidad y la frecuencia
a las necesidades reales de la vegetacion, realizando el riego
preferentemente de madrugada para minimizar la evaporacion.

- Programadores adaptables a las diferentes estaciones y regimenes de
lluvia con detectores de lluvia / humedad en el suelo.

- Aspersores de corto alcance en zonas de pradera.

- Riego por goteo en zonas arbustivas y arbéreas.

- Para la limpieza a presion, se recomienda emplear equipos presurizados,

gque consumen menos cantidad de agua que una manguera.

57.Incorporar las disposiciones necesarias para mantener la nueva
infraestructura de saneamiento en un estado 6ptimo que impida la pérdida de
agua de abastecimiento o la contaminacién de las aguas subterraneas por
infiltraciones del exterior que van a verterse en la red general. En particular,
disponer de sistemas de deteccion de fugas de agua en toda la red de

abastecimiento, y saneamiento para un rapido control de las mismas.

CALIDAD ACUSTICA

Sobre la edificacion
58.Para la mejora de las condiciones acusticas de la manzana RU-M9 en
relacion al ruido de la carretera M-619 se recomienda recurrir a un
cerramiento de parcela en el limite entre ambas constituido por muros ciegos
con capacidad de comportarse como barrera acudstica con una altura de al
menos 1,5 m. Para ello es preferible recurrir a soluciones con una adecuada
integracion paisajistica para la zona, empleando bien combinaciones de
z6calos de piedra o mamposteria enfoscada con paneles acusticos habituales
(metacrilato o panel sandwich metalico), bien pantallas completas de madera

o pantallas acusticas vegetales.




59. Emplear procedimiento de clasificacion acustica de edificios establecido por la
Norma UNE 74201", fomentando con ello la consecucién de prestaciones de
aislamiento y condiciones de habitabilidad por encima de lo prescrito por el
DB-HR.

Recogida de R.S.U y servicios de limpieza de la via publica

60.La recogida de residuos solidos urbanos y vaciado de contenedores de
reciclaje se llevara a cabo, preferiblemente, en horario diurno; es decir; entre
las siete y las veintitrés horas.

61.Para estas labores se recomienda la adopcién de sistemas de recogida
silenciosos: vehiculos semipesados e insonorizados, cubos de basura de
cierre silencioso, etc.

62.Se fomentara la utilizacion de sistemas de limpieza no contaminantes
acusticamente, o que cuenten con sistemas que disminuyan las emisiones
sonoras, evitando la utilizacion de sistemas de recogida por impulsion de aire.

63. Se recomienda restringir el periodo de uso de los contenedores de reciclado
de vidrio al horario diurno cuando éstos sean de superficie, quedando
claramente sefalizado en todos los contenedores que se distribuyan por el

ambito.

Inspeccidn y vigilancia de la contaminacidn acustica
64. El ayuntamiento de Guadarrama sera responsable de vigilar el cumplimiento
del Real Decreto 1367/2007 y de controlar determinadas actuaciones con el
fin de conseguir el cumplimiento de los objetivos de calidad acustica y de los
valores limites de transmision para emisores acusticos que se establecen

para cada una de las areas acusticas.

! La nueva Norma UNE 74201 establece una clasificacién acustica de edificios para seis clases A, B, C, D, E
y F, que implican diferentes niveles de proteccién frente al ruido (representado A el nivel mas elevado de
proteccion frente al ruido y F el mas bajo). Dicho esquema de clasificacion se basa en diferentes
caracteristicas acusticas del edificio/vivienda/recinto, incluyendo las prestaciones de aislamiento a ruido
aéreo, tanto del exterior como entre recintos, asi como de aislamiento a ruido de impactos entre recintos.
Para cada una de las caracteristicas acusticas se asigna un rango de valores especificos de acuerdo a los
que establecer las seis clases A-F. La clase D se corresponde, en general, con las exigencias del documento
basico “DB-HR Proteccion frente al ruido” de la regulacion espafiola. Este esquema de clasificacion ha sido
desarrollado para aplicarse a edificios de nueva construccion y a existentes, de uso residencial privado o
publico, de uso sanitario/hospitalario y docente.



https://www.une.org/encuentra-tu-norma/busca-tu-norma/norma/?c=N0066626
https://www.une.org/encuentra-tu-norma/busca-tu-norma/norma/?c=N0066626

CONTAMINACION LUMINICA
65. Durante la fase de uso se debera realizar un mantenimiento, mediante la
conservacioén o la sustitucién de los elementos de alumbrado se mantendran
las condiciones de eficiencia originales, procurando su optimizacion
progresiva a medida que el mercado vaya ofreciendo soluciones cada vez

mas eficaces.

produccién y gestion de residuos
66. Los residuos sélidos urbanos generados en los nuevos usos y edificaciones
se gestionaran mediante recogida selectiva proporcionada por los servicios

del Ayuntamiento de Guadarrama.

ARTICULO. 30: medidas previstas parala vigilancia ambiental

Una vez identificadas y evaluadas las actividades y efectos directos e indirectos que
generarian efectos sobre el medio ambiente, se debe establecer un Programa de
Vigilancia Ambiental (PVA).

La Vigilancia Ambiental puede definirse como el proceso de control y seguimiento de los
aspectos medioambientales de la actuacion. Su objetivo es establecer un sistema que
garantice el cumplimiento de las medidas protectoras y correctoras contenidas en el
Documento Ambiental Estratégico, asi como del resto de condicionantes establecidos
tanto en los estudios ambientales sectoriales como en los dictamenes del 6rgano
ambiental. Ademas, el programa debe permitir la valoracion de los impactos que sean
dificilmente cuantificables o detectables en la fase de estudio, pudiendo disefiar nuevas

medidas correctoras en el caso de que las existentes no sean suficientes.

La finalidad basica del seguimiento y control consistira en evitar y subsanar en lo posible,
los principales problemas ambientales que puedan surgir tras la ejecucion de la
actuacion, en una primera fase previniendo los impactos, y en una segunda controlando

especialmente aquellos aspectos relacionados con la restauracion ambiental.

Fase de planificacion
Las medidas aqui establecidas, o las que el o6rgano Ambiental determine
alternativamente, deberan ser incorporadas a la normativa de proteccion ambiental de la

MP y, en su caso, al Proyecto de Urbanizacion. El Organo Ambiental, dentro del




procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica, asi deberd comprobarlo antes de la
aprobacion definitiva del planeamiento.

Fase previa a la ejecucién de las obras
Durante la fase previa a la ejecucion de las obras el equipo de vigilancia monitorizard la
implementaciéon de las medidas preventivas establecidas en el capitulo 9 del DAE, una

vez trasladadas y recogidas en el Proyecto de Urbanizacion.

FASE DE TRANSFORMACION (OBRAS)
Se creard una oficina ambiental para llevar a cabo la ejecucion y seguimiento del Plan
de Vigilancia Ambiental (PVA). Esta oficina sera la responsable de compartir los informes

del PVA con las partes interesadas.

ARTICULO. 31: Determinaciones respecto al sequimiento v vigilancia ambiental.

El conjunto de medidas descritas en el articulo anterior, formaran parte del oportuno
Programa de Vigilancia Ambiental, a aprobar junto con el correspondiente Proyecto de
Urbanizacién del sector y a desarrollar bajo la supervisién del técnico de vigilancia

ambiental durante la obra.

En este apartado se sintetizan las principales actuaciones y directrices a seguir para la
supervision y vigilancia del “estado ambiental” del &mbito de actuacion, asi como de las

medidas previstas para asegurar la calidad ambiental del mismo.

Hay que tener en cuenta que, atendiendo a la fase de planeamiento en la que nos
encontramos, las medidas propuestas son en la mayoria de los casos de caracter

general, obtenidas de un analisis global de la propuesta de ordenacion.

El Programa de Vigilancia Ambiental debera garantizar la correcta aplicacion de las
diferentes normativas estatales, autondmicas y locales, ademéas de cumplir con los

siguientes objetivos:

e Comprobar la correcta ejecucion de las medidas preventivas y correctoras.

¢ Confirmar que las medidas correctoras propuestas minimizan, de manera
efectiva, las afecciones ambientales hacia las que van dirigidas.

¢ Identificar y valorar las afecciones reales y compararlas con las previstas en la

presente Memoria.




e Identificar y localizar otros posibles impactos no previstos en este documento y

gue aparezcan como consecuencia de la ejecucion del proyecto.

ARTICULO. 32: Condiciones derivadas del estudio acustico.

Tal y como se describe en articulos anteriores (medida nimero 58), para la mejora de las
condiciones acusticas de la manzana RU-M9 en relacion al ruido de la carretera M-619
se recomienda recurrir a un cerramiento de parcela en el limite entre ambas constituido
por muros ciegos con capacidad de comportarse como barrera acustica con una altura
de al menos 1,5 m. Para ello es preferible recurrir a soluciones con una adecuada
integracién paisajistica para la zona, empleando bien combinaciones de zécalos de
piedra o mamposteria enfoscada con paneles acusticos habituales (metacrilato o panel

sandwich metélico), bien pantallas completas de madera o pantallas acusticas vegetales.




CAPITULO. 6: NORMAS DE URBANIZACION.

ARTICULO. 33: Normativa de aplicacion.

De conformidad con las previsiones establecidas en el planeamiento de rango superior al

cual se somete la presente Ordenacion Pormenorizada, la normativa de urbanizacion

para el ambito sera la prevista a estos efectos en las Normas subsidiarias municipales de

Guadarrama.

ARTICULO. 34: Obras e infraestructuras a cargo del ambito.

Las obras de urbanizacion y servicios correspondientes a la ejecucion de las redes

publicas locales y su conexién con las generales del territorio que se realizaran a cargo

de los propietarios seran las siguientes, segun el Art. 97 de la Ley del Suelo de la
Comunidad de Madrid:

c)

d)

f)

)

h)

Obras de vialidad, incluyéndose en ellas las de explanacion, afirmado y
pavimentacion de calzadas, construccion y encintado de aceras y canalizaciones que

deban construirse en el subsuelo de las vias publicas para todo tipo de servicios.

Obras de saneamiento, que comprenden las relativas a colectores generales y
parciales, acometidas, sumideros y atarjeas para aguas pluviales y estaciones

depuradoras, en la proporcién que afecte a la unidad de ejecucion.

Obras para el suministro de agua, en las que se incluyen las de captacion cuando
fueren necesarias, de distribucién domiciliaria de agua potable, de riego y de

hidrantes contra incendios.

Obras de suministro de energia eléctrica, comprensivas de la conduccién y la
distribucion de ésta, de alumbrado publico y deméas servicios requeridos por el

planeamiento urbanistico.

Obras de jardineria y arbolado, asi como de amueblamiento necesario para el uso y

disfrute de parques, jardines, plazas y vias publicas.

Las indemnizaciones que procedan a favor de propietarios o titulares de derechos,

incluidos los de arrendamiento, referidos a edificios y construcciones que deban ser




demolidos con motivo de la ejecucion del planeamiento, asi como de plantaciones,

obras e instalaciones que deban desaparecer por resultar incompatibles con éste.

i) En su caso, las obras de infraestructuras y servicios exteriores a la unidad de

actuacion que sean precisas.

i) El coste de la redaccion técnica y los anuncios preceptivos en la tramitacion
administrativa del planeamiento de desarrollo preciso para la ordenacion
pormenorizada y del proyecto o proyectos de urbanizacion.

k) Los gastos de reparcelacién o compensacion y de gestion del sistema de ejecucion.

l) Los gastos de control de calidad de la urbanizacion.

ARTICULO. 35: Determinaciones respecto ala depuracién de aqua residual.

El caudal de vertido de las aguas estrictamente residuales generadas teniendo en cuenta
las Normas para Redes de saneamiento del Canal de Isabel I, no sera superior al valor

indicado en el informe emitido por dicho organismo.

ARTICULO. 36: Determinaciones respecto alared de saneamiento.

La red de saneamiento, de tipo separativa, conectara a colectores de titularidad
municipal, por lo que sera el ayuntamiento de Guadarrama quien debera autorizar dicha
conexion y garantizar que el funcionamiento de la red de alcantarillado no resulte
alterado negativamente por la incorporaciéon de los nuevos vertidos. En este caso, no
podra incorporarse a los colectores, emisarios y demas instalaciones de la Comunidad
de Madrid o del Canal de Isabel Il, un caudal superior al caudal punta de aguas

residuales aportado por la actuacion.

En ningun caso las aguas de lluvia procedentes de cubiertas, patios o cualquier otra
instalacion interior de las parcelas, deberan incorporarse a la red de aguas residuales del
sector. Las aguas de lluvia se incorporaran a la red de aguas pluviales que vertera a un
cauce publico. Se dispondran en cada area edificable dos acometidas de saneamiento,

una para aguas residuales y otra segunda para pluviales.




ARTICULO. 37: Determinaciones respecto al riego de zonas verdes.

Se prohibe expresamente la colocacion de bocas de riego en viales para baldeo de
calles en la red de distribucién de agua para consumo humano.

En las zonas verdes de uso publico del Sector, las redes de riego que se conecten,
transitoriamente, a la red de distribucién de agua para consumo humano deberan cumplir
la normativa del Canal de Isabel Il, siendo dichas redes independientes de la red de
distribucion, para su futura utilizacion con agua regenerada y disponiendo de una Unica
acometida con contador. Estos proyectos de riego y jardineria, deberan remitirse al

Canal de Isabel Il para su aprobacion.

ARTICULO. 38: Condiciones de calculo de las redes de servicios y otras de

urbanizacion.

Las determinara y justificara el Proyecto de Urbanizacion.

CAPITULO. 7. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION Y DE LOS USOS.

ARTICULO. 39:

De acuerdo con lo establecido en el planeamiento general al cual se somete el presente
Plan Especial, se adoptan como Normas Generales de la Edificacion y de los Usos, las
establecidas por las Normas subsidiarias de Guadarrama, salvo en aquellos aspectos
gue de forma expresa se diferencien en las distintas normas zonales en funcién de sus

caracteristicas especificas.




CAPITULO. 8: ORDENANZAS PARTICULARES DE CADA ZONA.

ARTICULO. 40: Generalidades.

Las Ordenanzas particulares de cada zona desarrolladas en el presente capitulo regulan
junto con las Normas Generales de Edificacién y Uso, previstas en el Capitulo anterior,
las determinaciones a que deben ajustarse, en funciébn de su ambito territorial de

aplicacion, tanto la edificacion como las actividades a desarrollar.

El presente Plan Especial define 3 zonas de ordenacién pormenorizada, cuyo &mbito de

aplicacion queda sefalado en el correspondiente plano de zonificacion.

Las zonas son las siguientes:

1. Residencial Unifamiliar (RU).
2. Zonas Verdes (RL-ZV).
3. Servicios Urbanos (RL-V y RL-CT).
a) Servicios Urbanos Viario (RL-V).
b) Servicios Urbanos Centro de Transformacion (RL-CT).




ARTICULO. 41: Zonal - RESIDENCIAL UNIFAMILIAR (RU)

1. Definiciéon y ambito:
Se trata de edificaciones con tipologia de vivienda unifamiliar, pareada o agrupada. Es
de aplicacion en las areas sefialadas en los planos de ordenaciéon como RU.

Excepto en los aspectos que se relacionan a continuacion, sera de aplicacién la
ordenanza denominada Vivienda Unifamiliar, tipo U3, definida en la Modificacién Puntual
del Plan Especial de Reforma Interior de “Las Cabezuelas”, relativa a la ordenanza de
vivienda unifamiliar, tipo U3, aprobada definitivamente en el Pleno del Ayuntamiento en
sesién celebrada el dia 30 de julio de 2012 (Publicada en el BOCM de 30 de agosto de
2012).

1. Parcela minima:
Manzanas 1 a 12 (vivienda libre): la superficie minima de parcela sera de 400 m2.
Manzanas 13 (vivienda protegida VPPL): la superficie minima de parcela sera de 250 mz.

2. Condiciones de uso:

Los usos autorizados son los siguientes:

a) Usos residenciales:

Vivienda unifamiliar en todas las plantas sobre rasante.

b) Usos sociales:
Se permiten los usos asociativo, religioso, cultural, educativo, asistencial y sanitario a

nivel de dispensarios, clinicas de urgencia y consultorios médicos.

Quedan prohibidos los usos no descritos.

3. Ocupacién maxima de parcela:
La superficie ocupada por la edificacion, tanto sobre rasante como bajo rasante, no
excedera del 40% del total de la parcela correspondiente a la vivienda para la vivienda

libre (manzanas 1 a 12) y del 60% para la vivienda protegida (manzana 13)




4. Edificabilidad maxima total de zona:

En toda la zona calificada como RU de caracter libre (manzanas 1 a 12) se establece un
méximo de 14.200 m?2 construidos, que se distribuiran por manzanas y/o parcelas en el
proyecto de Reparcelacion, con el valor maximo por parcela de de 0,5 m2/mz,

En la manzana 13, calificada como RU de caracter protegido (VPPL) se establece un
maximo de 1.577,80 m2 construidos, que se distribuiran por parcelas en el proyecto de
Reparcelacion, con el valor maximo por vivienda que establezca la legislacién vigente en
materia de vivienda protegida, pudiendo destinar parte de la edificabilidad a

construcciones de uso comunitario de la manzana.

5. Altura maxima:
La altura maxima de la edificacion sera de 2 plantas (B+1).
La altura maxima de la linea de cornisa (cara inferior del dltimo forjado) sera de 7 metros.

La altura maxima a cumbrera sera de 10,50 metros.

6. Posicion de la edificacion:
La edificacion debera cumplir las condiciones siguientes:
Separacion a alineacion oficial a calle o a espacios libres publicos: 3 metros.

Separacion a linderos: 3 metros.

No sera obligatoria la separacioén a linderos en caso de viviendas pareadas o agrupadas,
respecto al lindero o linderos compartidos, asi como en la separacién a divisiones

interiores de un conjunto, entre las zonas privativas y las comunes.

Las edificaciones existentes en el momento de la aprobacion del presente Plan Especial
quedan exentas del cumplimiento del presente apartado y por tanto no tendran la
consideracion de fuera de ordenacién en lo referente a la posicion de la edificacion en la

parcela.

7. Condiciones formales de las parcelas:
A efecto de nuevas parcelaciones, el frente minimo de parcela a calle de las parcelas
destinadas a vivienda libre sera el siguiente:

- En edificacion aislada o pareada: 13 metros.

- En edificacion agrupada: 13 metros en los extremos y 10 metros si se trata de

una parcela intermedia.




Las parcelas deberan tener una forma geométrica tal que permita inscribir en su interior

un circulo de diametro igual o superior a la longitud del frente minimo requerido a calle.

El frente minimo se podra reducir, de forma justificada, en aquellos casos en los que de
la aplicacion de dicho pardmetro, y por razones paisajisticas y/o topogréficas den lugar a
parcelaciones que tengan un impacto ambiental negativo, resulten desproporcionadas en
su relacién frente/fondo, inaccesibles, no homogéneas respecto a la parcelacion
dominante de la zona, o que su acceso se produzca desde un fondo de saco. En ningun
caso se admitira un frente menor al 50% del frente minimo establecido para cada tipo.
En todo caso, se deberd cumplir el diAmetro minimo inscribible descrito en el parrafo

anterior.

No se establecen condiciones formales de las parcelas en que se divida la manzana 13,

destinada a vivienda de proteccion.

8. Requisitos de plazas de aparcamiento:
Se deberan disponer, al menos, 2 plazas por vivienda en el interior de la parcela. Podran

localizarse tanto bajo rasante como sobre rasante.

Para usos no residenciales, La dotacion minima de plazas de aparcamiento sera de una
plaza por cada 2 personas de las consideradas en el aforo maximo del local, debiéndose

disponer en el interior de la parcela privada.

9. Condiciones especificas del estudio acustico:

Para la mejora de las condiciones acusticas de la manzana RU-M9 en relacién al ruido
de la carretera M-619 se dispondra un cerramiento de parcela en el limite entre ambas
constituido por muros ciegos con capacidad de comportarse como barrera acustica con
una altura de al menos 1,5 m. Para ello es preferible recurrir a soluciones con una
adecuada integracion paisajistica para la zona, empleando bien combinaciones de
zO6calos de piedra o mamposteria enfoscada con paneles acusticos habituales
(metacrilato o panel sandwich metélico), bien pantallas completas de madera o pantallas

acusticas vegetales.




ARTICULO. 42: Zona 2 —ZONAS VERDES (RL-ZV)

1. Definiciéon y ambito:

Se refiere a los espacios calificados como zona verde, de uso y dominio publico. Es de
aplicacion en las areas sefialadas en los planos de ordenacién como Red Local Zona
Verde (RL-ZV).

2. Remisién a ordenanza:
En todos los aspectos sera de aplicacion la ordenanza denominada Parques y Jardines

en las Normas Subsidiarias (articulo 6.10)

ARTICULO. 43: Zona 3 - SERVICIOS URBANOS VIARIO Y CENTROS DE
TRANSFORMACION (RL-V, RL-CT)

1. Definicién y &mbito:

Se refiere a los espacios de dominio publico destinados a viario publico y Centros de
Transformacion. Es de aplicacion en las areas sefialadas en los planos de ordenacion
como Red Local Viario (RL-V) y Red Local Centro de Transformacion (RL-CT).

2. Remisién a ordenanza:
Para los suelos sefialados como RL-V y RL-CT, en todos los aspectos sera de aplicacion

la ordenanza denominada Viario en las Normas Subsidiarias (articulo 6.11).

En las zonas sefialadas como RL-CT solo se admite la instalacion de Centros de
Transformacion o instalaciones similares. Siempre que sea posible técnicamente, se

deberan plantear soluciones de Centros de Transformacién subterraneos.
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RESUMEN DE CARACTERISTICAS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

UA-5 DEL PERI "LAS CABEZUELAS"

Superficie total del ambito 75.551,20
Aprovechamiento (m2c.) 15.777,80
Coeficiente 0,2088mz/m?
|Edificabilidad maxima Plan Especial 15.777,80|
SUELOS LUCRATIVOS
NUmero sup. Suelo |edificabilidad n° viv.
UsoO manz. m2 (m2 constr.) | estimado
Residencial unifamiliar (RU) 1 6.094,90 1.800,00 9
2 4.018,40 1.600,00 8
3 3.725,70 800,00 4
4 2.936,60 1.200,00 6
5 1.776,90 800,00 4
6 2.488,30 1.000,00 5
7 7.243,70 2.200,00 11
8 836,00 200,00 1
9 6.622,00 1.600,00 8
10 3.078,40 1.400,00 7
11 829,50 200,00 1
12 3.463,70 1.400,00 7
13 (VPPL) 2.001,80 1.577,80 7
total suelos lucrativos 45.115,90| 15.777,80 78
SUELOS DE CESION (REDES PUBLICAS) suelo
Zona \erde (RL-2V) 19.228,30
Viario publico (RL-V-1) 7.786,70
Viario publico (RL-V-2) 3.219,00
Centro de transformacion (RL-CT-1) 106,60
Centro de Transformacion (RL-CT-2) 50,50
Centro de transformacién (RL-CT-3) 44,20
TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION| 30.435,30
REDES PUBLICAS suelo s/M
Zonas verdes | RL-ZV  Equipamientos/z.verde 19.228,30
total redes locales de zonas verdes| 19.228,30 1,219
Viario local RL-V Servicios urbanos 11.005,70
Centros de Transformacioén RL-CT Servicios urbanos 201,30
total redes locales de senicios urbanos| 11.207,00 0,710
TOTAL REDES PUBLICAS| 30.435,30 1,929
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MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO DEL PLAN ESPECIAL DEL
AMBITO “UA-5” DEL P.E.R.l. “LAS CABEZUELAS".

a) RESUMEN EJECUTIVO

Ministerio/Organo

proponente

AYUNTAMIENTO DE

b) Fecha JULIO 2025
GUADARRAMA

Titulo de la norma

PLAN ESPECIAL DEL AMBITO “UA-5" DEL P.E.RI. “LAS
CABEZUELAS”.

Tipo de Memoria

Normal Abreviada

OPORTUNIDAD DE LA P

ROPUESTA

Situacion que

regula

se

El &dmbito de Las Cabezuelas, se define en las Normas Subsidiarias de
Guadarrama. De acuerdo con la correspondiente ficha de condiciones de
desarrollo del ambito, incluida en las Normas Subsidiarias, y con objeto de
establecer su ordenacién pormenorizada, se redacta el Plan Especial de

Reforma Interior (PERI) de "Las Cabezuelas", aprobado definitivamente.

En el PERI se definen cinco Unidades de Actuacion, entre las cuales se
encuentra la UA-5, aln por desarrollar.

Dado que la Ordenacion Pormenorizada del PERI presenta diversos defectos e
inconvenientes, entre los que destacan la inviabilidad de la conexion propuesta
con la carretera M-619, el problema de accesibilidad causado por el exceso de
pendiente del viario propuesto en algunas zonas y la calificacion de algunos
terrenos como residenciales en zonas con presencia importante de arbolado.
Por tanto, con el objeto principal de mejorar las condiciones de las Redes
Publicas, se propone en el presente Plan Especial la modificacién de la

Ordenacién Pormenorizada de la UA-5.

Objetivos que se

1 - La definicién y ampliacidn de las redes publicas, al posibilitar la ejecucién y

obtencién del suelo previsto como red publica en el PERI.

2 - La mejora del medio urbano, al concretar las condiciones de desarrollo del

ambito, tanto en cuanto a la calificacion del suelo, la definicion de las

persiguen _ _ - - .
alineaciones y rasantes y las condiciones de ordenacion pormenorizadas,
posibilitando por tanto su desarrollo, completando la trama urbana y las
dotaciones del entorno.

Principales En cumplimiento de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental,

alternativas

Consideradas

entre la documentacion del Plan Especial se incluye el Documento Ambiental

Estratégico donde se han estudiado las distintas alternativas de ordenacién en




funcién de la repercusion medioambiental de las mismas.

CONTENIDO Y ANALISIS JURIDICO

Tipo de norma

ORDENACION PORMENORIZADA.

Estructura de lanorma

Memoria, anexos, Normas Urbanisticas y planos.

Informes recabados y

por recabar

Informes por recabar: los que se determinen en el acuerdo de aprobacion

inicial.

Tramite de audiencia

Con posterioridad a la aprobacién inicial se realizara la informacion
publica por un periodo minimo de treinta dias, con arreglo a la Ley
9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid.

En el tramite del analisis ambiental se producira una nueva informacién
publica con arreglo a la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion

Ambiental.

ANALISIS DE IMPACTOS

Adecuacion al orden

de competencias

El procedimiento se inicia mediante acuerdo de aprobacion inicial
adoptado por el Pleno del Ayuntamiento, correspondiendo al mismo
6rgano acordar la aprobacién provisional.

El Consejo de Gobierno de la comunidad de Madrid actta como Organo

Sustantivo y por tanto le corresponde acordar su aprobacion definitiva.

Impacto
socioecondémico y

presupuestario

Efectos sobre la economia )
No tiene efectos
en general




En relacion con la

competencia

- la norma no tiene efectos
significativos

- la norma tiene efectos positivos sobre la
competencia

- la norma tiene efectos negativos sobre la

competencia

Desde el punto de vista de

las cargas administrativas

- supone una reduccién de cargas
administrativas

- incorpora nuevas cargas administrativas

- no afecta a las cargas administrativas

Desde el punto de vista de

los presupuestos, la norma

No afecta a los
presupuestos de la
Administracion del Estado.

No afecta a los
presupuestos de otras
Administraciones

Territoriales

Implica un gasto.

X Implica un ingreso.

Impacto de género

La norma tiene un impacto de

género

Negativo

Nulo

Positivo
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Otros impactos i ]
i No se han considerado otros impactos
considerados

Otras consideraciones
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MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO DEL PLAN ESPECIAL DEL
AMBITO “UA-5” DEL P.E.R.l. “LAS CABEZUELAS".

A. OPORTUNIDAD DE LA REDACCION DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

1. ANTECEDENTES.

Guadarrama dispone de unas Normas Subsidiarias (NNSS) aprobadas definitivamente
en Marzo de 1.985 (BOCM de 10 de Abril de 1985 y B.O.E de 15 de junio de 1985), que,
redactadas por la denominada en aquella fecha Consejeria de Ordenacion del Territorio,
Medio Ambiente y Vivienda, han constituido desde entonces el Planeamiento General
para su desarrollo.

El ambito de Las Cabezuelas, se define en el plano 1 "Estructura Territorial. Clasificacion

del Suelo y Usos Globales del Suelo" de las Normas Subsidiarias:

CLASIFICACOM DEL SUELD ™

CROCHADD FOR Lad RORWA&D

"l sueLn vRBANG
¢

A OEDEMAR POR PLAN ESPEGAL DE FEFORMAE INTERIOR.

Limite del ambito de las Cabezuela. Montaje sobre extracto del plano 1 de las NNSS

De acuerdo con la correspondiente ficha de condiciones de desarrollo del ambito,
incluida en las Normas Subsidiarias, y con objeto de establecer su ordenacion

pormenorizada, se redacta el Plan Especial de Reforma Interior (PERI) de "Las

Cabezuelas", que en la actualidad se encuentra aprobado definitivamente.




El Plan Especial distingue dos situaciones diferentes del suelo dentro del ambito, una
con un mayor grado de consolidacién, en la que existen gran cantidad de parcelas,
muchas de ellas edificadas, definidas por unos viarios en mayor o menor grado de
urbanizacion, y otra, en las que no existe urbanizacién y el suelo se encuentra libre casi
en su totalidad. Se diferencian por ello dos grados, en funcién del nivel de consolidacion

de la urbanizacion:

- Grado 1: Areas consolidadas con redes de infraestructura incompleta o carentes de
infraestructuras, que necesiten nuevos trazados que afectan a la parcelacion.

- Grado 2: Areas de terreno sin ordenar.

El PERI ESTABLECE LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA TOTALIDAD DE
SU AMBITO, indicando no obstante, que las zonas pertenecientes al grado 2, y que por
tanto podran soportar la mayor parte de las cesiones previstas, deberdn completar su
desarrollo mediante la redaccion de un Estudio de Detalle (que concrete las
alineaciones, rasantes y ordenacion de volumenes), su equidistribucion y urbanizacion.
Los terrenos incluidos en el Grado 2, se incluyen para ello en Unidades de Actuacién
Urbanistica (UA) y se establece en ellas el sistema de compensacion.

Concretamente se definen cinco Unidades de Actuacion (UA), de las cuales, hasta este
momento, han sido desarrolladas tres (UA-1, UA-2 y UA-3), quedando por tanto dos de
ellas por desarrollar (UA-4 y UA-5).

LA ORDENACION PORMENORIZADA DE LA UA-5.

El PERI de las Cabezuelas ordena pormenorizadamente la totalidad del ambito,

definiendo cinco Unidades de Actuacion Urbanistica, a efectos de completar su
desarrollo mediante el sistema de Compensacion. En la siguiente imagen podemos ver

la Ordenacién Pormenorizada de la UA-5.
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Ordenacion pormenorizada. Localizacion de calles perimetrales.

Las superficies de suelo correspondientes a la ordenacién pormenorizada, se concreta

en la ficha de condiciones, con las caracteristicas siguientes:
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,
PLAN ESPECIAL REFORMA INTERIOR "LAS caspngLAs"

UNIDAD DE ACTUACION NQ5 (V.A.=5)

Clase de suelo: Urbano

A) Superficie total .....ececsecans sos i bvensse TBAT2 W2

B) Zonificacion general:

Residencial:

-Vivienda unifamiliar U3 ......cccevonnnns 54.701 m2
~-N© maximo de viviendas ...c.secccccses cveewas 78.m2
Parque deportivo ........... ST RN v Lwddem2
Equipamiento social * ....... RN N AT .. 1.746 m2
Libre de parques y jardines ...ceeesecee eo 16,195 m2
VAREED 1 a-wiwiv.a0als e sl S e g se 4.288 m2

C) Dotaciones de cesion gratuita:

Libre de parques y jardines .......... cees 16,195 m2
VAELIO o ovasisimnionsoiosseeies ST vevaws: §4288 m2

D) Condiciones de planeamiento:

Redaccidén de un Estudio de Detalle gue abarque la

unidad de actuacion completa.

* Superficie de suelo necesario que garantiza la e-
dificabilidad de equipamiento ( m2 construido) se
gin cuadro general de superficies.

ficha de condiciones de desarrollo de la UA-5

La ordenacion pormenorizada establecida por el PERI para la Unidad de Actuacion, tiene

diversos defectos, o inconvenientes, entre los que destacan:

La inviabilidad de realizar una conexion directa con la carretera M-619, por la falta de
cumplimiento de la normativa vigente en materia de accesos a las carreteras de la
Comunidad de Madrid.

La falta de cumplimiento de la normativa de accesibilidad por el exceso de pendiente
del viario propuesto, en la zona oeste del ambito, en la conexion con la calle

Lambertiana y la calle Pintor Zuloaga. tiene dos problemas principales.
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e La calificacion de alguno terrenos residenciales en la zona mas préxima al area
tramada como espacio libre, ya que estos espacios se encuentran muy arbolados y
cuentan con una topografia con pendientes muy acusadas, que los hacen inviables

para esta calificacion.

Por todo ello, y con el objeto principal de mejorar las condiciones de las Redes
Publicas, se propondra en el presente documento la modificacion de la Ordenacién
Pormenorizada de la UA-5.

2. NECESIDAD Y OPORTUNIDAD DEL PROYECTO

En primer lugar, el Interés general que persigue la modificacién de la ordenacion
pormenorizada establecida por el PERI de las Cabezuelas para la UA-5 es posibilitar la
implantacién de los suelos con destino a Redes Publicas previstos por el PERI, ya que

con su configuracion actual no es posible su ejecucion.

La motivaciéon, o la razén por la que se propone la tramitacion del presente Plan
Especial, con objeto de modificar la Ordenaciéon Pormenorizada establecida por el PERI
es considerar éste como el procedimiento mas adecuado para conseguir los objetivos
gue se proponen. La alternativa seria la tramitacion de una modificacién del PERI con el
mismo objeto, procedimiento, ademas de innecesario, mucho mas complejo y dilatado en

el tiempo.

El objeto del presente Plan Especial es posibilitar la ejecucion de las redes publicas de
cesion, asi como su obtencion. Se conseguira por tanto culminar a su vez los objetivos
del PERI (y por tanto de las NNSS) para este ambito.

3. OBJETIVOS Y FINES

El presente Plan Especial, mediante la mejora de la ordenacion pormenorizada

establecida por el PERI, tiene los siguientes objetivos:

1 - La definicién y ampliacién de las redes publicas, al posibilitar la ejecucion y obtencién

del suelo previsto como red publica en el PERI.




2 - La mejora del medio urbano, al concretar las condiciones de desarrollo del ambito,
tanto en cuanto a la calificacion del suelo, la definicién de las alineaciones y rasantes y
las condiciones de ordenacion pormenorizadas, posibilitando por tanto su desarrollo,
completando la trama urbana y las dotaciones del entorno.




B. CONTENIDO, ANALISIS JURIDICO Y DESCRIPCION DE LA TRAMITACION

1. ESTRUCTURA 'Y CONTENIDO

-  MEMORIA

- NORMAS URBANISTICAS

- ANEXOS:
o RESUMEN DE CARACTERISTICAS DEL PLAN PARCIAL.
o MEMORIA DE ANALISIS DE IMPACTO NORMATIVO.
o PLAN DE ALARMA
o MEMORIA EN MATERIA DE GENERO, DIVERSIDAD Y
ACCESIBILIDAD.
o RESUMEN EJECUTIVO.

-  PLANOS

2. ANALISIS JURIDICO

La Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local especifica
en su articulo 25 que el Municipio ejercera en todo caso competencia en materia
urbanistica —que comprende el planeamiento, la gestidn, ejecucién y disciplina
urbanistica- en los términos de la legislaciéon del Estado y de las Comunidades

Autébnomas.

En este sentido, la LSCM define la actividad de planeamiento urbanistico como una
potestad administrativa comprensiva de las facultades de elaborar, formular, tramitar y
aprobar instrumentos de planeamiento urbanistico general y de desarrollo, establecer el
destino y uso del suelo y su régimen urbanistico de utilizacion mediante su clasificacion
con arreglo a esta Ley, concretar, mediante su calificacion, el régimen urbanistico del
suelo con delimitacion del contenido del derecho de propiedad asi como determinar las
condiciones, organizar y programar la actividad de ejecucion, tanto la de urbanizacion,
como la de edificacion y construccién en general, asi como la de conservacion del

patrimonio urbano y arquitecténico existente y, en su caso, su rehabilitacion.




Indica la LSCM que el ejercicio de la actividad de planeamiento corresponde a la
Administracion urbanistica que la tenga atribuida en cada caso de conformidad con la
misma y si bien es cierto que los sujetos privados pueden participar en su ejercicio, bien
sea mediante formulacion de iniciativas y propuestas, incluso en forma de proyectos de
instrumentos de planeamiento, en los casos en que asi esté expresamente previsto en la
Ley o interviniendo en los procedimientos de aprobacion de los instrumentos de
planeamiento mediante sugerencias y alegaciones, el ejercicio de la potestad de
planeamiento es eminentemente publica y corresponde al Municipio en los términos que

especifica la legislacién citada.

Se trata por tanto de dar cumplimiento a las condiciones que, para el desarrollo del

ambito, establece el Plan General a través de la Ficha de condiciones del ambito

3. DESCRIPCION DE LA TRAMITACION

La tramitacién se realizada de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 59 de la LSCM.

e Aprobacion Inicial por la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento.

e Informacion Publica por plazo no inferior a un mes vy, simultdneamente, el
requerimiento de los informes de los 6rganos y entidades publicas previstos
legalmente como preceptivos o que, por razén de la posible afeccidon de los intereses
publicos por ellos gestionados, deban considerarse necesarios

e Tramitacion ambiental del documento en la Direccibn General de Evaluacion
Ambiental de la Comunidad de Madrid, con arreglo a la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de Evaluacion Ambiental.

e Aprobacién definitiva por el Pleno del Ayuntamiento de Majadahonda.




C. ANALISIS DE IMPACTOS

1. IMPACTO ECONOMICO.

La inversion total aproximada de 1.795.860 €.

- Coste unitario por suelo del ambito de actuacién (75.551,2 m2s):
1.774.684 €/ 75.551,2 m2s = 23,49 €/m?s

- Coste unitario por superficie lucrativa edificable
(90% de 15.777,8 = 14.200 m2c)

1.774.684 €/ 14.200 m?c = 125 €/m3c

Considerando que dichos valores son muy inferiores a los valores actuales de
venta de los usos del Plan Especial, se consideran aceptables, derivandose de los

mismos la viabilidad econémica y por tanto de la operacion urbanistica.

2. IMPACTO PRESUPUESTARIO

Al establecer las Normas Subsidiarias para el desarrollo del sector el sistema de
Compensacion, la Administraciéon Puablica Local, en su calidad de Administracion
actuante, no soporta el gasto de inversion en las obras de urbanizacion. Los propietarios
de suelo financian la totalidad de los gastos de produccion para la disposicion de las

parcelas edificables o de cesién.

Los ratios para determinar los gastos de mantenimiento de las nuevas
infraestructuras se han calculado en funcién de la superficie de viario. En funcion de

estos ratios, los costes de mantenimiento son los siguientes:

Dentro del espacio libre (red rodada y peatonal), a los efectos de calcular el coste de

mantenimiento, diferenciamos por una parte viario y aceras, y por otra las zonas verdes:

Viario y aceras 11.005,70 m?
Zonas Verdes 19.228,30 m?




Mantenimiento del viario publico, alumbrado publico y red de saneamiento:

Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado construido:
0,27 €/m2c (pavimentacion)

0,28 €/m2c (alumbrado publico)

0,22 €/m2c (saneamiento)

Coste estimado de mantenimiento anual del viario publico:

(0,27 + 0,28 + 0,22) €/ m2s x 11.005,70 m2s = 8.474,39 €/aiho

Mantenimiento de los espacios libres (suelo forestal):

Coste estimado de mantenimiento anual por metro cuadrado construido: 0,3 €/m?

Coste estimado de mantenimiento anual de los espacios libres:
0,3 €/m* x 19.228,30 m* = 5.768,46 €/afio

Por lo tanto el coste total de mantenimiento de las infraestructuras y de los espacios

publicos se estima en: 14.242,88 €/ano

Los ingresos por Impuesto de Bienes Inmuebles, una vez urbanizado y desarrollado el

ambito se estiman en:

Total IBI (Suelo) 16.443,95 €/ano
Total IBI (Construccion) 28.783,76 €/aiio
Total: 45.227,71 €/ano

Atendiendo a los resultados indicados, se puede observar que el impacto en la Hacienda
Publica de la actuacion es claramente POSITIVO, dado que los ingresos que genera al
Ayuntamiento de Guadarrama (45.227,71 €/ano) el desarrollo del sector son superiores a

los gastos repercutidos (14.242,88 €/afio).

Por otra parte, los ingresos del IBI respecto al suelo (16.443,95 €/afio) superan los
gastos de mantenimiento de la urbanizacion (14.242,88 €/afo), por lo que resulta viable

la recepcion de la urbanizacién en el momento de su finalizacion.




3. ANALISIS DE LAS CARGAS ADMINISTRATIVAS

No tiene afeccion.

4. IMPACTO POR RAZON DE GENERO

Tal y como se recoge en la Memoria de Impacto en materia de Género, la
Ordenacion Pormenorizada en caso de tener impacto por razén de género, seria
positivo, en la medida en que su contenido no incluye ningun tipo de medida que pueda
atentar contra la igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres, al no contener
disposiciones especificas relacionadas con el género y afectar a una pequefia superficie

del municipio.

5. OTROS IMPACTOS.

No existen impactos de caracter medioambiental, ni en materia de igualdad de
oportunidades, no discriminacién y accesibilidad universal de las personas con
discapacidad. Tampoco afecta a la infancia, la adolescencia ni la familia, y no supone

discriminacion de personas LGTBI.

El proyecto no contiene previsiones que pudieran considerarse contrarias a la Ley
20/2013, de 9 de diciembre, de Garantia de Unidad de Mercado.
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1. MEMORIA EN MATERIA DE GENERO, DIVERSIDAD Y ACCESIBILIDAD.

1.1 INTRODUCCION Y OBJETO

En primer lugar debe sefialarse que no inciden de igual manera sobre el género y
la diversidad, las diversas normas y planes que se elaboran en los distintos &mbitos de la
sociedad. Y al no incidir de igual manera, tampoco es igual el tipo de respuesta que
dicha norma o plan pueda dar a la igualdad y no discriminacion, ni tampoco las medidas
concretas que puedan aportar unas y otras normas o planes. De lo anterior se deriva que
las memorias e informes de género habran de enfocarse de distinta manera en funcién
del contenido y alcance de la norma o plan que se trate. Asi, por ejemplo, un
presupuesto de ambito local o regional, por su alcance y objeto, tiene una incidencia
directa sobre los recursos a asignar a determinadas partidas o sectores de la poblacién,
por lo que su incidencia, en su respuesta frente a la desigualdad y diversidad, es muy
directa y concreta.

Por el contrario un instrumento de planeamiento es un documento complejo con
un contenido mas general, que aborda aspectos diversos, por lo que su enfoque
respecto al género serd diferente, mas complejo e indirecto. Este enfoque mas amplio en
materia de género y diversidad, se demuestra por el hecho de que la legislacién
urbanistica, tanto regional (Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid), como
estatal (TRLS 7/2015), no recogen entre las exigencias de los planes generales la
necesidad de redactar una memoria especifica en razén de género y diversidad,
limitAndose dichas normas a recoger entre sus principios rectores algunos aspectos
genéricos que guardan relacibn con la materia, ademas de algunas exigencias
favorables al género y a la diversidad, pero no expresamente dirigidas a dichos
aspectos, tales como la exigencia de determinados estandares de equipamientos, zonas
verdes e infraestructuras, asi como la necesaria reserva de una dotaciébn minima de

vivienda protegida.

Por tanto el objetivo principal de los instrumentos de planeamiento en materia de
género y diversidad es, a nuestro entender, el de disefiar un modelo territorial abierto,
con redes publicas e infraestructuras conectadas, etc. que propicien la no discriminaciéon

y diversidad por razén de género, identidad sexual, edad y clase social.




1.2 NORMATIVA

La normativa en materia de género y diversidad ha venido creciendo en nimero y

concrecion, desde los primeros textos internacionales sobre derechos humanos hasta

nuestros dias. En este sentido cabe citar, de forma cronolégica y de manera no

exhaustiva, las siguientes normas en la materia que nos ocupa:

Como marco general cabe sefialar:

Articulo 1 de la Declaracién Universal de Derechos Humanos (1948) que
establece: "Todos los seres humanos nacen libres e iguales en dignidad y
derechos". Articulo 2 de la misma Declaracién: "toda persona tiene todos los
derechos y libertades proclamados en esta Declaracion, sin distincion alguna
de raza, color, sexo, idioma, religion, opiniébn politica 0 de cualquier otra
indole, origen nacional o social, posiciébn econémica, nacimiento o cualquier

otra condicion"

Naciones Unidas convoca, en 1.975, la | Conferencia Mundial de la Muijer,
dentro del Afio Internacional de la Mujer, iniciando un proceso —en el que adn
nos encontramos- de construccibn de un acervo normativo que sitle la
igualdad entre mujeres y hombres en la centralidad de las politicas publicas y
erradique la discriminacion en todos los ambitos, incluyendo el mercado
laboral. Tras la Conferencia, en el Decenio de Naciones Unidas para la Mujer
(1.975-1.985) se promueve que en todos los &mbitos y a todos los niveles se

aprueben medidas y legislacién a favor de la igualdad de las mujeres.

Articulo 14 de la Constitucion Espafiola (1978): "los espafioles son iguales
ante la ley, sin que pueda prevalecer discriminacion alguna por razon de
nacimiento, raza, sexo, religion, opinion o cualquiera otra condicion o
circunstancia personal o social" y articulo 9.2 : "Corresponde a los poderes
publicos promover las condiciones para que la libertad y la igualdad del
individuo y de los grupos en que se integra sean reales y efectivas; remover
los obstaculos que impidan o dificulten su plenitud y facilitar la participacion
de todos los ciudadanos en la vida politica, econémica cultural y social". La
carta magna reconoce igualmente el respeto a la intimidad y a la propia

imagen, el derecho a la salud, el trabajo y el acceso a la vivienda.




e Convencién sobre la eliminacion de todas las formas de discriminacion contra
la mujer, aprobada por la Asamblea General de Naciones Unidas (1979)
ratificada por Espafia (1983).

e La Recomendacién del Consejo de las Comunidades Europeas (1984),
relativa a la promocion de acciones positivas en favor de las mujeres, que
sefiala que los Gobiernos, las Administraciones Publicas y los agentes
sociales deben poner en marcha medidas de accién positiva destinadas a
promover la igualdad entre las mujeres y los hombres, para evitar “los efectos
perjudiciales que para las mujeres se derivan de aptitudes, comportamientos

y estructuras sociales”.

o La Plataforma de Accion de Beijing’95, aprobada en la IV Conferencia
Mundial de las Mujeres organizada por Naciones Unidas en 1.995. El
apartado F (La mujer y la economia) incluye, entre sus objetivos estratégicos,
eliminar la segregacién en el trabajo y todas las formas de discriminaciéon en
el empleo y fomentar la armonizacion de las responsabilidades de las mujeres

y los hombres en lo que respecta al trabajo y la familia.

Esta Conferencia aprueba una nueva estrategia de trabajo, el ‘mainstreaming’
(transversalidad) que se suma a la aprobada en la Il Conferencia Mundial de la Mujer,
de 1985: las acciones positivas. Junto con ellas, la incorporacion de la perspectiva de
género y el empoderamiento de las mujeres son las propuestas que la Conferencia

considera imprescindibles para lograr la igualdad de género.

e El Tratado de la Unién Europea (TUE), acordado en 1.992, que recoge en su
articulo 3 el compromiso de la Unién Europea por la igualdad entre mujeres y

hombres y la lucha contra la discriminacion.

e El Tratado de Amsterdam, firmado en 1.997, introduce en el articulado del
TUE la promocion de la igualdad entre mujeres y hombres (art. 2); la
eliminacion de las desigualdades entre mujeres y hombres (art.3); la lucha
contra la discriminacion por razén de sexo (art. 13); la igualdad de
oportunidades en el mercado laboral y a la igualdad de trato en el trabajo (art.
137); y la igualdad salarial, la adopcion de medidas para garantiza la
aplicacion del Principio de Igualdad en el empleo, la ocupacion y la

retribucién, asi como la adopcion de medidas que “ofrezcan ventajas




concretas destinadas a facilitar al sexo menos representado el ejercicio de
actividades profesionales o a evitar o compensar desventajas en sus carreras

profesionales.” (Art. 141).

Tratado de Funcionamiento de la Unién Europea (TFUE), que incorpora y
actualiza el compromiso con la igualdad del Tratado de Amsterdam, en el art.
8 (promocion de la igualdad y eliminacion de las desigualdades); art. 19
(lucha contra la discriminacion); art. 153 (igualdad en el empleo); y art. 157

(igualdad salarial y adopcién de medidas).

En 1997 la Comision Europea destacé la evaluacién del impacto en funcién
del género como una de las medidas fundamentales para integrar la
perspectiva de género en los distintos ambitos de intervencion.
Posteriormente, durante el IV Programa de Accion Comunitaria para la
igualdad de oportunidades entre hombres y mujeres 1996-2000, la Comisién
elaboré una Guia para la Evaluacion del Impacto en Funcién del Género. La
necesidad de evaluar el impacto de género se ha venido reiterando en los

sucesivos programas de actuacion de la Unién Europea.

Carta de Derechos Fundamentales de la Unidn Europea (2000) establece que
"la Unién esta fundada sobre los valores indivisibles y universales de la

dignidad humana, la libertad, la igualdad y la solidaridad."

Carta de los Derechos Fundamentales de la Unién Europea, revisada en
2.000, con el mantenimiento del art. 20, la Igualdad ante la ley, y la
ampliaciéon con el art. 21, la prohibicion de toda discriminacion, en particular la
ejercida por razén de sexo...; y especificamente, en el art. 23, la Igualdad

entre mujeres y hombres, en la misma linea de lo recogido en TFUE.

Principio 1 de los principios de Yogyakarta (2006): "Todos los seres humanos
nacen libres e iguales en dignidad y derechos. Los seres humanos de todas
las orientaciones sexuales e identidades de género tienen derecho al pleno

disfrute de todos los derechos humanos."

La Carta Europea para la Igualdad de mujeres y hombres en la vida local

(2006), elaborada por el Consejo de Municipios y Regiones de Europa




(CMRE), que en su primera parte expone los Principios de su compromiso
con la igualdad de mujeres y hombres como derecho fundamental; la
participacion equilibrada de mujeres y hombres en la toma de decisiones
como requisito para la sociedad democratica; la indispensable eliminacion de
los estereotipos de género; la integracion de la dimension del género en todas
las actividades de los gobiernos locales y los planes de accién y programas
con los recursos apropiados como herramientas necesarias para hacer

avanzar la igualdad de s mujeres y hombres.

¢ Plan de Igualdad es la Directiva 2006/54/CE del Parlamento Europeo y del
Consejo, (2.006), que recoge en su articulado la prohibicibn de la
discriminacién, incluyendo como tal el acoso sexual y el acoso por razén de
sexo, la transversalidad de la perspectiva de género, la adaptacion de
acciones positivas para garantizar la plena igualdad en la vida laboral, y la

carga de la prueba.

e Adopcion de Resolucion 17/19 del Consejo de Derechos Humanos de la ONU
(2011) bajo la denominacion de "Derechos humanos, orientacién sexual e

identidad de género".

Normativa especifica:

e Ley estatal 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la
valoracion de impacto de género en las disposiciones normativas que elabore

el Gobierno.

Se establece en el articulo segundo la modificacion del articulo 24 de la Ley
50/1997, de 27 de noviembre, del Gobierno, con la siguiente redaccion: “En todo caso,
los reglamentos deberan ir acompafiados de un informe sobre el impacto por razén de

género de las medidas que se establecen en el mismo”.

e Ley estatal 3/2007, de 22 de marzo, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva

de mujeres y hombres.

Destacan las siguientes prescripciones:




o Articulo 15. Transversalidad del principio de igualdad de trato entre

mujeres y hombres.

El principio de igualdad de trato y oportunidades entre mujeres y hombres
informard, con caracter transversal, la actuacion de todos los Poderes
Publicos. Las administraciones publicas lo integraran, de forma activa, en la
adopcion y ejecuciéon de sus disposiciones normativas, en la definicion y
presupuestacion de politicas publicas en todos los &mbitos y en el desarrollo

del conjunto de todas sus actividades.

o Articulo 19. Informes de impacto de género. Los proyectos de
disposiciones de caracter general y los planes de especial relevancia
econdmica, social, cultural y artistica que se sometan a la aprobacién
del Consejo de Ministros deberan incorporar un informe sobre su

impacto por razén de género.

o Articulo 31. Politicas urbanas, de ordenacion territorial y vivienda.

1. Las politicas y planes de las Administraciones publicas en materia de
acceso a la vivienda incluirdn medidas destinadas a hacer efectivo el
principio de igualdad entre mujeres y hombres. Del mismo modo, las
politicas urbanas y de ordenacién del territorio tomaran en consideraciéon
las necesidades de los distintos grupos sociales y de los diversos tipos de
estructuras familiares, y favoreceran el acceso en condiciones de igualdad

a los distintos servicios e infraestructuras urbanas.

2. EIl Gobierno, en el ambito de sus competencias, fomentara el acceso a la

vivienda de las mujeres en situacion de necesidad o en riesgo de
exclusion, y de las que hayan sido victimas de la violencia de género, en
especial cuando, en ambos casos, tengan hijos menores exclusivamente

a su cargo.

3. Las Administraciones publicas tendran en cuenta en el disefio de la

ciudad, en las politicas urbanas, en la definicion y ejecucion del
planeamiento urbanistico, la perspectiva de género, utilizando para ello,
especialmente, mecanismos e instrumentos que fomenten y favorezcan la

participacion ciudadana y la transparencia.




e Ley 2/2016, de 29 de marzo, de ldentidad y Expresién de Género e Igualdad

Social y no Discriminacion de la Comunidad de Madrid.

o Articulo 45. Evaluacién de impacto normativo sobre la identidad o
expresion de género. Las normas y resoluciones de la Comunidad de
Madrid incorporaran la evaluacion del impacto sobre identidad de
género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar la
integracion del principio de igualdad y no discriminacion por razén de
identidad de género o expresion de género.

e Ley 3/2016, de 22 de julio, de Proteccion Integral contra la LGTBifobia y la
Discriminacion por Razén de Orientacion e Identidad Sexual en la Comunidad
de Madrid

o Articulo 21. Evaluacién del impacto sobre orientacion sexual e

identidad de género.

1. La Comunidad de Madrid, en el marco de sus competencias, incorporara
la evaluacion de impacto sobre orientacion sexual e identidad de género
en el desarrollo de sus competencias, para garantizar la integracion del

principio de igualdad y no discriminacion a las personas LGTBI.

2. Todas las disposiciones legales o reglamentarias de la Comunidad de
Madrid, deberan contar con caracter preceptivo con un informe sobre su
impacto por razén de orientacién sexual, identidad o expresién de género

por quién reglamentariamente se determine.

3. El citado informe de evaluacion sobre orientacién sexual e identidad de
género debe ir acompafiado en todos los casos de indicadores pertinentes
en materia de diversidad sexual, identidad de género, mecanismos y
medidas destinadas a paliar y neutralizar los posibles impactos negativos
gue se detecten sobre leshianas, gais, bisexuales, transexuales,
transgénero e intersexuales, asi como a reducir o eliminar las diferencias

encontradas.




Estudios y declaraciones que interrelaciona el género y la diversidad en el

ambito de la vivienda y la ordenacion urbanistica:

Conferencias internacionales (afios 90) de las que resultan estudios y
declaraciones en favor de la igualdad, enmarcadas en la planificacién urbana,
reclamandose el acceso seguro a los servicios urbanos, la implementaciéon de
politicas efectivas de vivienda orientadas a la insercion de mujeres en
situacion de especial vulnerabilidad social y a la priorizacion en la creacién de
infraestructuras, servicios y equipamientos destinados a la atencion de la
poblacién dependiente (menores, ancianos y discapacitados) cuyo cuidado,
aun hoy en dia, es mayoritariamente llevado a cabo por mujeres. Ademas la
planificacion de politicas publicas de seguridad urbana cuyo disefio involucre
tanto a mujeres como a hombres, persiguiendo objetivos preventivos de la

violencia de género.

Carta Europea de la Mujer en la Ciudad (1996). Parte el proyecto de la
practica ausencia de las mujeres en la toma de decisiones relacionadas con
las ciudades, vivienda y ordenacién territorial, proponiendo un catalogo de
medidas en cinco aspectos esenciales: planeamiento urbano y desarrollo
sostenible, seguridad, movilidad, habitat y equipamientos locales vy

estrategias. Todo ello bajo la perspectiva de género.

Conferencia de las Naciones Unidas sobre la vivienda y el desarrollo urbano
sostenible (Habitat 11l) y su Nueva Agenda Urbana que tiende, en su apartado

13, a buscar viviendas que:

a) Cumplan su funcion social, entre ellas la funcién social y ecolégica de la
tierra, con miras a lograr progresivamente la plena realizacion del derecho
a una vivienda adecuada como elemento integrante del derecho a un nivel
de vida adecuado, sin discriminacion, el acceso universal al agua potable
y al saneamiento, asi como la igualdad de acceso de todos a los bienes
publicos y servicios de calidad en esferas como la seguridad alimentaria y
la nutricién, la salud, la educacion, las infraestructuras, la movilidad y el

transporte, la energia, la calidad del aire y los medios de vida.

b) Alienten la participacion; promueven la colaboraciéon civica; generan un

sentimiento de pertenencia y propiedad entre todos sus habitantes;




d)

e)

f)

otorgan prioridad a la creacidon de espacios publicos seguros, inclusivos,
accesibles, verdes y de calidad que creen las condiciones adecuadas para
las familias; contribuyan a mejorar la interaccion social e
intergeneracional, las expresiones culturales y la participacion politica,
segun proceda; y fomentan la cohesion social, la inclusién y la seguridad
en sociedades pacificas y pluralistas, ciudades donde se satisfacen las
necesidades de todos los habitantes, reconociendo las necesidades

especificas de aquellos en situaciones de vulnerabilidad.

Logren la igualdad de género y empoderan a todas las mujeres y las
nifias, asegurando la participacion plena y efectiva de las mujeres y la
igualdad de derechos en todas las esferas y en los puestos de liderazgo
en todos los niveles de adopcién de decisiones; garantizando el acceso a
un trabajo decente y el principio de igual remuneracion por igual trabajo o
trabajo de igual valor, para todas las mujeres; y previniendo y eliminando
todas las formas de discriminacion, violencia y acoso contra las mujeres y

las nifias en espacios publicos y privados.

Afronten los desafios y aprovechan las oportunidades de un crecimiento
economico inclusivo y sostenible, presente y futuro, sacando los mejores
frutos de la urbanizacion en aras de la transformacién estructural, la alta
productividad, las actividades con valor afadido y la eficiencia en el uso
de los recursos, aprovechando las economias locales, y tomando nota de
la contribucion de la economia informal, al tiempo que prestan apoyo a la

transicion sostenible hacia una economia estructurada.

Cumplan sus funciones territoriales mas alla de los limites administrativos,
y actian como centros e impulsores del desarrollo urbano y territorial

equilibrado, sostenible e integrado a todos los niveles.

Promuevan la planificacion basada en la edad y el género e inversiones
para una movilidad urbana sostenible, segura y accesible para todos, asi
como sistemas de transporte de pasajeros y de carga que hagan un uso
eficiente de los recursos y que faciliten un vinculo efectivo entre las
personas, los lugares, los bienes, los servicios y las oportunidades

econdmicas.




9)

h)

Aprueben y pongan en préctica politicas de reduccion y gestion de los
riesgos de desastres, que reduzcan la vulnerabilidad, aumenten la
resiliencia y la capacidad de respuesta ante los peligros naturales y
humanos formuladas, y fomenten la mitigacién y la adaptacién al cambio

climéatico.

Protejan, conserven, restablezcan y promuevan sus ecosistemas,
recursos hidricos, habitats naturales y la diversidad biolégica, reducen al
minimo su impacto ambiental, y transitan hacia la adopciéon de

modalidades de consumo y produccion sostenibles.

En el apartado sobre desarrollo urbano sostenible para la inclusion social se

sefialan los siguientes compromisos:

a)

b)

Promover el desarrollo de politicas y enfoques habitacionales integrados
gue tengan en cuenta la edad y el género en todos los sectores, en
particular en los ambitos del empleo, la educacion, la atencién de la salud
y la integracién social, y a todos los niveles del Gobierno; politicas y
enfoques que incorporen la asignacion de viviendas asequibles,
accesibles, eficientes, seguras, resilientes, bien conectadas y bien
ubicadas, prestando especial atencion al factor de proximidad y al
fortalecimiento de la relacion espacial con el resto del entramado urbano y

las esferas funcionales cercanas.

Estimular la provision de diversas opciones de vivienda adecuada que
sean seguras, asequibles y accesibles para los miembros de diferentes
grupos de ingresos de la sociedad, teniendo en cuenta la integracion
socioecondmica y cultural de las comunidades marginadas, las personas
sin hogar y las personas en situaciones de vulnerabilidad, y evitando la

segregacion.

c) Adoptar medidas positivas para mejorar las condiciones de vida de las

personas sin hogar, con miras a facilitar su plena participacion en la
sociedad, y para prevenir y eliminar la falta de hogar, asi como para

combatir y eliminar su tipificaciéon como delito.




d) Promover el acceso equitativo y asequible a la infraestructura fisica y
social basica sostenible para todos, sin discriminacion, incluido el acceso
a terrenos habilitados y asequibles, a la vivienda, la energia renovable y
moderna, el agua potable y el saneamiento, la alimentacién sana, nutritiva
y suficiente, la eliminacion de desechos, la movilidad sostenible, la
atencion de la salud y la planificacion de la familia, la educacién, la cultura
y las tecnologias de la informacién y las comunicaciones. Nos
comprometemos también a velar por que esos servicios tengan en cuenta
los derechos y necesidades de las mujeres, los nifios y los jovenes, las
personas de edad y las personas con discapacidad, los migrantes, las
poblaciones indigenas y las comunidades locales, segun proceda, y las de
otras personas en situaciones de vulnerabilidad. A este respecto,
alentamos la eliminacibn de barreras juridicas, institucionales,

socioecondmicas Y fisicas.

1.3 EVALUACION GENERAL

Como ya se ha comentado, y resulta evidente, no inciden de igual manera sobre el
género y la diversidad, las diversas normas y planes que se elaboran en los distintos

ambitos de la sociedad.

En concreto, en el caso de un instrumento de planeamiento de desarrollo (Plan
Parcial o plan Especial), la afecciébn que puede suponer la nueva ordenacion con
respecto al género, diversidad, infancia, adolescencia, familia, etc., es muy variada, y
depende fundamentalmente del alcance de dicha ordenacién y de la repercusion que
sobre la sociedad pueda tener debido a su dimension, los usos propuestos, el estado

actual de la zona a ordenar, etc.

Es obvio que no afecta de igual manera el desarrollo de una zona "no urbana" donde
no exista ninglin uso previo, como es el presente caso, que una operacion de renovacion

urbana.

El margen de accion del planeamiento de desarrollo se limita a completar la
ordenacion propuesta por el Planeamiento general y su planeamiento de desarrollo, esto
es el PERI “Las Cabezuelas”, para el ambito, respetando las determinaciones

especificadas en la correspondiente ficha de condiciones.




La ordenacion que se prevé, consiste fundamentalmente en la definicion de las
manzanas donde se localizaran los usos previstos, residencial unifamiliar, zonas verdes,

viario local y centros de transformacion.

Es evidente la mejora que supone este tipo de actuaciones para la sociedad, en
general, ya que la generacion de espacios de uso colectivo de calidad, con una
dimensiéon generosa, que permite un futuro disefio de estos espacios con amplios
espacios abiertos, seguros, y que realmente cumplan una funcién de relacion para la

sociedad, supone un incremento en la calidad urbana.

En relacién con la situacion de partida de hombres y mujeres, relaciones de género o

posibles desigualdades de oportunidades entre sexos, la nueva ordenacion altera el uso

de los terrenos, sin establecer condiciones para las nuevas edificaciones o para los
nuevos espacios de uso colectivo que puedan suponer un deterioro en las relaciones de
género, o que provoquen desigualdades de oportunidad. Por el contrario, la mejora de
estos espacios y de la calidad de las nuevas viviendas, en caso de tener alglin

efecto, seria sin duda beneficioso.

1.4 EVALUACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS PRINCIPIOS DE NO
DISCRIMINACION POR RAZON DE GENERO, ORIENTACION O IDENTIDAD
SEXUAL

En la ordenacién propuesta y con el alcance que corresponde a esta figura de

planeamiento:

e La calidad y seguridad del espacio publico y la implantacion, ubicacion,
integracion y cohesion de los usos, se han planteado cumpliendo las
determinaciones del Planeamiento General, que establece las
determinaciones en materia de usos, equipamientos publicos, espacios

publicos e infraestructuras.

e Se dan las condiciones para que se haga efectivo el derecho de igualdad de
trato y de oportunidades entre hombres y mujeres, y se han tenido en
consideracion las necesidades de los distintos grupos sociales y de los
diversos tipos de estructuras familiares, favoreciendo el acceso en

condiciones de igualdad a los distintos servicios e infraestructuras urbanas.




Se garantiza la integracion bajo el principio de igualdad y no discriminacion
por razén de identidad de género o expresion de género.

Se garantiza la integracion bajo el principio de igualdad y no discriminacién a
las personas LGTBI, y ademas, puesto que no existen posibles impactos
negativos sobre orientacion sexual e identidad de género no se incorporan en
el documento técnico indicadores en materia de diversidad sexual e identidad

de género.

1.5 EVALUACION DEL IMPACTO DE LA NORMATIVA EN LA INFANCIA, LA

ADOLESCENCIA Y LA FAMILIA

Teniendo en cuenta la normativa sefialada anteriormente y concretamente las

determinaciones de:

La Ley Organica 1/1996, de 15 de enero, de Proteccion Juridica del Menor,
de modificacion parcial del Codigo Civil y de la Ley de Enjuiciamiento Civil,
modificada por la Ley 26/2015, de 28 de julio, de modificacion del sistema de

proteccion a la infancia y a la adolescencia.

Ley 6/1995, de 28 de marzo, de Garantias de los Derechos de la Infancia y la

Adolescencia de la Comunidad de Madrid.

Ley 40 2003, de 18 de noviembre, de Proteccion a las Familias Numerosas,

En la ordenacion propuesta y con el alcance que corresponde a esta figura de

planeamiento, el impacto sobre la infancia, la adolescencia y la familia se considera

favorable.

1.6 EVALUACION DEL IMPACTO RESPECTO A LA ACCESIBILIDAD Y A LA

SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

En cumplimiento de lo dispuesto en el Cddigo Técnico de la Edificacion y en la

Ley 8/1993, de 22 JULIO, de promocién de accesibilidad y supresion de barreras

arquitecténicas de Madrid, en la planificacion propuesta, y con el grado de detalle que le

corresponde, no hay obstaculo que impida que la edificacién y la urbanizacion resulten

accesibles para todas las personas y, especialmente, para las que estén en situacion de

limitacion o con movilidad reducida.




Asimismo, se cumplen las condiciones de la Orden VIV/561/2010, de 1 de
febrero, por la que se desarrolla el documento técnico de condiciones béasicas de
accesibilidad y no discriminaciéon para el acceso y utilizacién de los espacios publicos

urbanizados.

Por lo anterior se considera que se favorece la integracion y no discriminacion de

personas con movilidad reducida o en situacion de limitacion.

Las medidas constructivas y técnicas concretas que garanticen la accesibilidad
seran definidas y analizadas en el proyecto que se presente para la obtencién de la

correspondiente licencia.

1.7 CONCLUSIONES

En relacion con la vida social de las personas, la nueva ordenacién de estos

espacios, tal y como se ha explicado, supone en todo caso un impacto positivo.

De la misma forma, el impacto que puede tener sobre la igualdad de género, la
infancia, la adolescencia o la familia, la regeneracion de un ambito residencial en el

casco urbano es positivo.

Por otra parte, no se aprecian aspectos que supongan una variacion en la
situacion de partida de hombres y mujeres, que generen desigualdad de oportunidades

entre hombres y mujeres ni que produzcan cambios en la infancia, adolescencia o familia
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Anexo. 4: RESUMEN EJECUTIVO.
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1. Objeto vy contenido.

El Art. 56 bis, incorporado al texto de la Ley 9/2001 de 17 de julio, del Suelo de la
Comunidad de Madrid (LSCM), por la Ley 3/2007 de 26 de julio (BOCM 30 de julio de
2007) determina lo siguiente:

“Los Ayuntamientos o, en su caso, la Comunidad de Madrid en los supuestos en los
que legalmente le corresponda la redaccion, tramitacién y aprobacién de instrumentos
del planeamiento, acordaran las medidas necesarias para garantizar la transparencia,
difusion y divulgacion suficiente entre todos los vecinos, de la apertura de los plazos de
informacion publica y de exposicion de los Avances, Planes e instrumentos urbanisticos
que vayan a ser objeto de tramitacién y aprobacion.

En la documentacion que se someta a informacion publica debera incluirse, ademas
de la exigible para cada clase de instrumento urbanistico, un_resumen ejecutivo
expresivo, en primer lugar, de la delimitacion de los ambitos en los que la ordenacion
proyectada_altera la vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion;
y en segundo lugar, en su caso, de los ambitos en los que se suspendan la ordenacion o
los procedimientos de ejecucién y la duracién de dicha suspension.

Los Ayuntamientos adoptaran las medidas necesarias para la publicidad telematica
del anuncio de sometimiento a informacion publica.” (Sic).

Por otra parte, el RDL 7/2015 de 31 de octubre (TRLSRU) en su Art. 25/3 (a) y (b),
reitera la aplicacion de esta determinacion.

“Articulo 11 Publicidad y eficacia en la gestién publica urbanistica
(...)

3. En los procedimientos de aprobacién o de alteracién de instrumentos de
ordenacién urbanistica, la documentacién expuesta al publico debera incluir un resumen
ejecutivo expresivo de los siguientes extremos:

a) Delimitacion de los ambitos en los que la ordenacién proyectada altera la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de dicha
suspension.”




2. Objetivos de la ordenacion

El punto de partida del presente documento es el analisis de la ordenacién
pormenorizada propuesta por el PERI “Las Cabezuelas” en el ambito UA-5. Tras dicho

analisis, se detectan los siguientes defectos o inconvenientes principales:

- Lainviabilidad de la conexién propuesta del &mbito con la carretera M-619.

- El problema de accesibilidad causado por el exceso de pendiente en el viario
propuesto, especialmente en la zona central y al oeste del ambito.

- La calificacion de algunos suelos residenciales y de viario local en areas con

presencia importante de arbolado y pendientes muy pronunciadas.
Por tanto, con el objeto principal de mejorar las condiciones de las Redes Publicas
propuestas por el citado PERI, se propone en el presente Plan Especial la modificacion

de la Ordenacién Pormenorizada de la UA-5, con los siguientes objetivos generales:

1 - La definicion y ampliacién de las redes publicas, al posibilitar la ejecucion y

obtencién del suelo previsto como red publica en el PERI.

2 - La mejora del medio urbano, al concretar las condiciones de desarrollo del ambito,
tanto en cuanto a la calificacion del suelo, la definicién de las alineaciones y rasantes y
las condiciones de ordenacion pormenorizadas, posibilitando por tanto su desarrollo,

completando la trama urbana y las dotaciones del entorno.

Los objetivos concretos de la nueva ordenacion son los siguientes:

e La consolidacion del Suelo Urbano y remate de la trama urbana residencial
continuando con la tipologia existente en la zona delimitada por el ambito.

e La obtencién de los espacios libres del ambito como redes publicas.

e La implantacion de las redes de servicios e infraestructuras necesarias dentro del
ambito y conexién con las infraestructuras existentes.

e La proteccién de los espacios arbolados del ambito incluyendo estas zonas en los
suelos calificados como zonas verdes.
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3. _Localizacion del Ambito

Dentro del ambito del PERI “Las Cabezuelas”, la UE-5 esta situada al noroeste, y se

encuentra delimitada por:

- La carretera M-619 de Guadarrama a Alpedrete, al Norte.
- Por suelo urbano al sur.
- Por la calle Guadarrama al este.

- Por suelo urbano al oeste.

Delimitacién del &mbito sobre ortofoto.
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4. Ordenacidn propuesta por el PERI “Las Cabezuelas” y por el Plan Especial

En la siguiente imagen se muestra la ordenacion propuesta por el PERI “Las

Cabezuelas” en el ambito UA-5.
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La ordenacion propuesta divide el &mbito en tres zonas diferenciadas:

8. Al oeste, en continuidad con la trama urbana existente, se completa una zona
de uso residencial unifamiliar. Se generan cuatro manzanas destinadas a
viviendas calificadas con la ordenanza denominada RU, una de ellas alberga
la vivienda de proteccion. El trazado viario se disefia en continuidad con el
existente y su configuracién se adapta al terreno natural consiguiendo un

recorrido con pendientes moderadas.

9. En la zona central, donde se ubica la mayor parte del arbolado del ambito y
donde las pendientes son mas pronunciadas, se genera una zona de gran
tamafo calificada como red local de zona verde. Esta zona, de
aproximadamente 2 hectareas de superficie, incluye en su interior la arteria
de aduccion del Canal de Isabel Il descrita en el punto anterior y se conecta
peatonalmente con los viarios circundantes a través de una serie de pasillos

verdes situados en multiples puntos

10.La zona norte y este del sector se ordena en continuidad con el viario y los
usos residenciales del entorno. En la zona este se sitlan cuatro manzanas
residenciales en el entorno de la calle Pablo Picasso y en la norte se ubican
otras cinco manzanas calificadas con el mismo uso. En esta zona se ubican
la mayoria de las edificaciones y parcelas residenciales existentes en el
ambito. La ordenacion se propone manteniendo dichas edificaciones y

generando los viarios de la zona para dar acceso a cada una de ellas.

La totalidad de las parcelas residenciales se califican con una nueva ordenanza
denominada RU (Residencial Unifamiliar). Esta ordenanza basa sus condiciones
especificas en las de la zona U3 del PERI, adaptdndose en algunos aspectos a las
particularidades del ambito. La manzana n°® 13 acoge la vivienda de proteccion, con una
parcela menos, aproximadamente 285 m2.

La ordenacion también incluye tres parcelas destinadas a centro de transformacién
distribuidas de forma que den servicio a las distintas zonas residenciales antes

mencionadas.




ZONIFICACION: suelo: edificabilidad:

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR LIBRE RU 43114.10 m? 14200.00 m?
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR DE PROTECCION (VPPL) PO RUP 2001.80 m? 1577.80 m?
TOTAL RESIDENCIAL UNIFAMILIAR | 4511590 m? 15777.80 m?

\,/ T Suelos de cesion: REDES LOCALES
*

| VIARIO I RL-V | 11005.70 m?
‘__ IONA VERDE RL-ZV 19228.30 m?
|
b

| C. DE TRANSFORMACION RL-CT 201.30 m?

TOTAL SUELOS DE CESION 30435.30 m?
—— TOTAL AMBITO | 7555120m?|  15777.80 )

Ny
N
G
%,

Zonificacion propuesta




5. Superficies y edificabilidades.

La Ordenacién Pormenorizada que establece el PERI califica con uso residencial un total
de 54.701 m?, lo que supone, con un coeficiente de edificabilidad de 0,5 m2/mz2, un total
de 27.350,5 m2c. Siendo el nUmero maximo de viviendas de 78, la superficie construida
(edificabilidad) media por vivienda seria de 350 m2 aproximadamente.

En la actualidad, esta superficie de vivienda (teniendo en cuenta también que nho
computa como edificabilidad la superficie construida bajo rasante) es excesiva, por lo
que, considerando que en la propuesta de ordenacién, y debido a una mayor superficie

de las redes publicas, la superficie (media) de parcela resulta de 400 m2 se propone una

edificabilidad por vivienda de 200 m2.

En la manzana destinada a albergar la vivienda de proteccién (VPPL), con objeto de
generar una vivienda lo mas accesible posible, se reduce la parcela hasta 285 m?
aproximadamente por vivienda. Se destina edificabilidad suficiente para construir 7
viviendas con el tamafio maximo permitido, asi como garajes, trasteros y edificaciones

de uso comunitario para el conjunto.

La edificabilidad total propuesta es por tanto de 15.777,80 m2c, lo que supone una
reduccion de la edificabilidad inicialmente asignada por el PERI en la ordenacién

pormenorizada, de 11.572,7 m?, aproximadamente un 42%.

Por otra parte, se persigue una menor afeccién al terreno, tanto en ocupacion de suelo
como en altura, lo que constituye otra de las razones por las que se propone una

disminucion de la edificabilidad en el ambito.

La totalidad del suelo queda calificado como usos lucrativos y suelos de cesion, de

acuerdo con las superficies y porcentajes siguientes:

- Superficie Total del ambito: 75.551,2 m2
- Suelo calificado con usos lucrativos (residencial): 45.115,9 m? (59,7%)
- Suelo calificado como redes publicas: 30.435,3 m? (40,3%)

Suelos con uso lucrativo:
(Incluyen los correspondientes de cesion al ayuntamiento capaces de acoger el 10% del

aprovechamiento total).




En el siguiente cuadro se desglosan los usos lucrativos, con la superficie total de suelo
calificado de cada uso, el coeficiente de edificabilidad neto propuesto y la edificabilidad

méxima correspondiente en cada manzana:

Ndmero sup. Suelo [edificabilidad n° wviv.
uUSoO manz. m? (m? constr.) | estimado
Residencial unifamiliar (RU) 1 6.094,90 1.800,00 9

2 4.018,40 1.600,00 8

3 3.725,70 800,00 4

4 2.936,60 1.200,00 6

5 1.776,90 800,00 4

6 2.488,30 1.000,00 5

7 7.243,70 2.200,00 11

8 836,00 200,00 1

9 6.622,00 1.600,00 8

10 3.078,40 1.400,00 7

11 829,50 200,00 1

12 3.463,70 1.400,00 7

13 (VPPL) 2.001,80 1.577,80 7
total suelos lucrativos 45.115,90| 15.777,80 78

Se emplea, para la vivienda unifamiliar, la ordenanza denominada RU, basada en la U3
del PERI.

Uno de los objetivos de la ordenacién es incorporar el nUmero de viviendas previstas en
la ficha del PERI (78 unidades). Por este motivo, dado que los suelos de cesion han
aumentado su superficie de manera considerable y por tanto se ha reducido la cuantia
de superficie de suelo destinada al uso residencial, se hace necesario reducir el tamafio
de parcela minima de la nueva ordenanza RU a 400 m2 en las manzanas de vivienda
libre y a 250 m2 en la manzana n° 13, destinada a vivienda de proteccion, sin por ello

incrementar el nUmero de viviendas.

Las manzanas propuestas en la ordenacion incluyen en su interior una parte o la

totalidad, segun el caso, de las parcelas y edificaciones existentes.

Redes publicas.

Las redes publicas propuestas por el presente Plan Especial son las siguientes:




SUELOS DE CESION (REDES PUBLICAS) suelo

Zona \erde (RL-2V) 19.228,30
Viario publico (RL-V-1) 7.786,70
Viario publico (RL-V-2) 3.219,00
Centro de transformacion (RL-CT-1) 106,60
Centro de Transformacion (RL-CT-2) 50,50
Centro de transformacién (RL-CT-3) 44,20

TOTAL REDES PUBLICAS DE CESION| 30.435,30

En el cuadro siguiente se determina el ratio de cada una de las redes publicas, en

funcion del médulo de 100 m? construidos de cualquier uso, y se justifica el cumplimiento

de los minimos establecidos por la LSCM y por el PERI.

REDES PUBLICAS suelo s/IM [ O.P. PERI exceso |minimolLS s/M exceso
Zonas verdes RL-ZV 19.228,30
19.228,30 1,219| 16.195,00 3033,300f 2.366,67 0,150] 16.861,63
Viario local RL-V 11.005,70
Centros de Transformaciéon| RL-CT 201,30
11.207,00 0,710 4.288,00 6919,000] 2.366,67 0,150] 8.840,33
30.435,30 1,929 20.483,00 4.733,34 0,30 25.701,96

La totalidad de los suelos de cesion (viario local, zonas verdes y centros de

transformacion) se califican como redes de caracter local.

Las redes se cederan urbanizadas al ayuntamiento.

Como se observa en el cuadro anterior, la superficie de suelo calificada como red publica

supera, considerablemente, el minimo exigido por la Ley del Suelo (30.435,3 m2 frente a

4.733,34 m2, minima superficie obligatoria) y por el PERI en cuanto a las superficies de

zonas verdes y viario local..
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l @ D E Su distribuidora de electricidad

Grupo IBERDROLA AR

GESTION PLANEAMIENTO Y
ARQUITECTURA SL

Pseo SAN FRANCISCO SALES, 1, 5°C
MADRID, 28003

5 de agosto de 2024.
Estimado cliente:
En respuesta a su solicitud relativa a:
o Referencia: 9044090488
o Asunto: Solicitud de Nueva construccién
e Situacion: Urb UA 5 LAS CABEZUELAS GUADARRAMA
Potencia solicitada: 907,2 kW

e Tension solicitada: 20.000 V

Les indicamos, a continuacion, los pasos y el orden que deben seguir para finalizar la solicitud de
su suministro, asi como el importe que deberan abonar y los métodos de pago disponibles.

- Aceptar las condiciones de esta propuesta mediante su firma

El primer paso es aceptar las condiciones técnico-econdémicas descritas en este documento. Para
ello, deberan firmarlo y remitirnos una copia firmada a través del area privada del representante
que esta gestionando su expediente.

Una vez aceptadas las condiciones, |-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U.
procedera a emitir los permisos de acceso y conexion. Dichos permisos les otorgaran el derecho
de uso y de conexion a la red a la que se conecten.

Adicionalmente, en el Informe de condiciones técnicas para el acceso y la conexion
encontraran el detalle de instalaciones y trabajos a realizar por I-DE REDES ELECTRICAS
INTELIGENTES, S.A.U. asi como las que tendra que ejecutar por su cuenta.

- [Efectuar el pago del importe de las condiciones técnico-econémicas de su solicitud

El importe correspondiente a los trabajos a realizar por |-DE REDES ELECTRICAS
INTELIGENTES, S.A.U. que deben abonar es el siguiente:

Detalle de presupuesto Importe
Refuerzo a cargo del Cliente 2.578,67 €
Entronque a cargo del Cliente 1.953,4 €
Derechos de Supervision de Instalaciones Cedidas 1.319,82 €
Base imponible 5.851,89 €
IVA 21% 1.228,9 €
TOTAL 7.080,79 €

Para conocer en detalle estos presupuestos, pueden consultar el Presupuesto detallado adjunto a
esta carta.

Para abonar el importe correspondiente a su solicitud podran hacerlo mediante transferencia

|-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. con sede social en Avenida San Adrian, 48 - 48003 BILBAO. Inscrita en el Registro
Mercantil de Vizcaya al Tomo 3863, Libro 0, Folio 179, Seccion 8, Hoja BI-27057, Inscripcion 12 - CIF A-95075578

www.i-de.es
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bancaria o ingreso en cuenta a través de las entidades que les indicamos a continuacion:

Entidad Bancaria IBAN

BANCO SANTANDER, S.A. ES0200491800182210157474
BANCO BILBAO-VIZCAYA-ARGENTARIA ES7401824647940010238186
KUTXABANK ES9820950461119102454661
CAIXABANK ES6421000732210200561870

En este caso, sera necesario que:

1. Indiquen como concepto de la transferencia o del ingreso los digitos del campo
“Referencia” que aparece en la tabla siguiente para que podamos identificar el pago.

Emisora Referencia Identificacion | Importe
95075578-001 | 0904409048839 | 050824 | 7.080,79 |

2. Nos remitan una copia del justificante del pago a través del area privada del
representante que esta gestionando su expediente.

El plazo maximo para realizar el pago sera de 12 meses desde la fecha de obtencion de los
permisos de acceso y conexion. Debera incorporar el justificante de este pago a través del area
privada del representante que esta gestionando su expediente.

En el supuesto de que no realice el pago de dicho importe dentro del plazo indicado, se procedera
a la cancelacion del expediente.

Ademas, deben tener en cuenta que, una vez obtenidos los permisos de acceso y conexion, el
presupuesto incluido en esta carta tendra una validez de 3 meses. Si efectuara el pago fuera de
este periodo, el presupuesto podra ser objeto de revisidn de precios y, en su caso, se le remitira
uno nuevo actualizado para abonar la diferencia.

- Aportarnos la documentacién necesaria para la ejecucion de las obras

A través del area privada del representante que esta gestionando su expediente podran consultar
la documentacién y hacer seguimiento del estado de su solicitud, los pasos a seguir o trasladarnos
sus consultas, desde la seccion habilitada en el médulo de conversaciones del area privada.

- Cesion de instalaciones

Una vez realizadas las instalaciones de enlace de su propiedad recuerden que sera necesario
cederlas a I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U.. Tras esta cesion, sera I-DE
REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. la responsable de la operacion y mantenimiento de
las mismas.

- Informacién destacada sobre plazos de los pasos anteriores

A continuacién, les detallamos los plazos que deben cumplir para llevar a término esta solicitud:

e Disponen de 30 dias a partir de la fecha de este escrito para aceptar las condiciones de
esta propuesta.

e Estas condiciones tienen una validez de 12 meses a partir de la fecha de obtencién de los
permisos de acceso y conexion.

e Una vez hayamos finalizado el expediente, tendran un periodo de 6 meses para contratar
el suministro con la comercializadora de su eleccion.

- Firma del convenio de electrificacion

I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. con sede social en Avenida San Adrian, 48 - 48003 BILBAO. Inscrita en el Registro
Mercantil de Vizcaya al Tomo 3863, Libro 0, Folio 179, Seccion 8, Hoja BI-27057, Inscripcion 12 - CIF A-95075578
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Al tratarse de un expediente urbanistico, una vez aceptada la propuesta previa I-DE REDES
ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. podra requerir la firma de un convenio de electrificacion para
ejecutar el desarrollo del mismo.

Atentamente,

I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U.

Si estan de acuerdo con las condiciones técnico-econdmicas descritas con anterioridad, para
continuar con la tramitacion de su solicitud deberan aceptar este documento a través de su firma.
Sera necesario que nos remitan una copia del documento firmado a través del area privada del
representante que esta gestionando su expediente.

FECHA: FIRMA:

Firmado por: DNI:

= Nos encargamos de
I o D E = Conectar su suministro a la red
> Llevarie la electricidad desde donde sa genara hasta su casa o negocio

crupe IBERDROLA Ofrecerle la maxima calidad de suministro elécirico

Los datos personales recogidos en su solicitud seran tratados por con la finalidad de gestionar la misma, siendo las bases legales del
tratamiento, el interés legitimo de en su tramitacion, su obligacion legal de atenderla y, en su caso, la relacién contractual que se
formalice como consecuencia de ella. El titular de los datos y/o su representante legal tienen derecho a acceder a sus datos personales
objeto de tratamiento, asi como solicitar la rectificacion de los datos inexactos o, en su caso, solicitar su supresion cuando los datos ya
no sean necesarios para los fines que fueron recogidos, ademas de ejercer el derecho de oposicion y limitacion al tratamiento y de
portabilidad de los datos. ejercer dichos derechos enviando un escrito a la Oficina Puntos Suministros, Apartado de Correos n° 61147,
28080 Madrid, adjuntando copia de su DNI o Pasaporte o mediante correo electronico al Delegado de Proteccion de Datos en la
direccion electronica dpo@iberdrola.es. En el caso de que no fueran atendidos sus derechos presentar una reclamacion ante la
Agencia Espariola de Proteccion de Datos. Sus datos personales no seran comunicados a ningun tercero ajeno a , salvo que los mismos
le sean requeridos por imperativo legal y seran conservados durante la tramitacion de su solicitud, la vigencia de la relacion contractual
que se formalice, en su caso, como consecuencia de la misma y el plazo necesario para cumplir con las obligaciones legales de
custodia de la informacion. Asimismo, sus datos se podran mantener debidamente bloqueados durante el tiempo que sea exigido por la
normativa aplicable.
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Grupo IBERDROLA Expediente: 9044090488

Solicitante: GESTION PLANEAMIENTO Y ARQUITECTURA SL

NIF: B79388617

Direccion del Suministro: Urb UA 5 LAS CABEZUELAS GUADARRAMA
Capacidad de acceso Solicitada: 907,2 kW.

El presente informe tiene por objeto definir la infraestructura que es necesaria realizar para dotar
de suministro eléctrico a dicha solicitud, segun se detalla a continuacion.

A continuacién, detallamos la solucién que consideramos éptima para su propuesta.

La conexion se realizara a través del elemento de red 7839770 de la instalacion 4046-L34
GUADARRAMA.

Las coordenadas del punto de conexion son X: 410773; Y: 4501572

Con el fin de garantizar que no se introduzcan distorsiones que puedan afectar a la calidad de
servicio y en cumplimiento del Articulo 110 del RD 1955/2000, sobre perturbaciones provocadas e
inducidas por instalaciones receptoras:

1. Los consumidores y usuarios de la red deberan adoptar las medidas necesarias para que las
perturbaciones emitidas por sus instalaciones receptoras estén dentro de los limites
establecidos de acuerdo con lo previsto en la legislacion vigente. A este respecto, las
instalaciones cumpliran con la normativa vigente de compatibilidad electromagnética.

2. Con objeto de minimizar la circulacion de energia reactiva por las redes de distribucion, los
consumidores deberan disponer de los equipos de compensacion de su factor de potencia, de
modo que éste sea como minimo de 0,60, con independencia de las implicaciones
econdmicas relacionadas con la normativa tarifaria.

3. Los consumidores deberan establecer el conjunto de medidas que minimicen los riesgos
derivados de la falta de calidad de suministro. En particular, las instalaciones de los clientes
estaran disefladas para funcionar con la calidad de suministro descrita en la norma UNE-EN
50160. Si los parametros de calidad descritos en esta norma no son suficientes para el
cliente, su instalacion dispondra de los sistemas de alimentacién ininterrumpida, de
emergencia o filtrado que resulten necesarios para su correcto funcionamiento.

4. Para evitar en lo posible la transmision de defectos, o sus consecuencias, hacia las
instalaciones del consumidor, o viceversa, las protecciones particulares del entronque de las
instalaciones de clientes con la red de i-DE deberan coordinarse.

Para atender su solicitud sera necesario realizar las conexiones (confeccion de empalmes y/o
terminales, material incluido) de las instalaciones ejecutadas por el cliente como extension de red
a la red de distribucion existente.

Se realizara una entrada/salida con cable Al 240 en el tramo de RSMT existente 4046-34 en dos
puntos, entre CT SANTANDER-GUADARRAMA y CT CERO-GUADARRAMA vy entre CT
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CERO-GUADARRAMA y CT COLONIA ANGELES 1. Estas entrada/salida enlazaran los CT
necesarios para la alimentacién de este nuevo suministro. Puesta en servicio del telemando y/o
telegestion de los nuevos Centros de Transformacion.

Canalizacion y tendido de la/s lineal/s subterranea/s de baja tension (RSBT) necesaria/s para
atender la potencia total del suministro, no superando por linea (XZ1-240 AL) maximo 155 KW.

La conexion del solicitante y sus instalaciones eléctricas se ajustaran al esquema definido por las
condiciones técnicas establecidas y se ejecutaran de acuerdo con la normativa vigente y la
normativa de |-DE sobre criterios de conexién a la red.

Se describen a continuacion los trabajos a realizar para la ejecuciébn de las mencionadas
instalaciones:

Se describen en este apartado los trabajos de ampliacion, adecuacién, adaptacion o reforma de
instalaciones de la red de distribucién existente en servicio o planificadas por i-DE. Estos trabajos
seran a cargo del solicitante, y tendrdn que ser realizados por i-DE por razones de seguridad,
fiabilidad y calidad de suministro, quedando propiedad de i-DE.

Realizar las conexiones (confeccidon de empalmes y/o terminales, material incluido) de las
instalaciones ejecutadas por el cliente como extension de red a la red de distribucion existente. Y
puesta en servicio del telemando y/o telegestiéon de los nuevos Centros de Transformacion,
trabajos realizados por personal de i-DE.

Si por necesidades de mantenimiento del servicio eléctrico fueran necesarios otros trabajos en
instalaciones de i-DE o en su proximidad para poder efectuar cualquiera de las modificaciones que
se han indicado, éstos seran realizados por i-DE a cargo del peticionario.

Son las nuevas instalaciones de red, que transcurren desde la red de distribucién para la
electrificacion de las parcelas, que por estar destinadas a mas de un usuario, conforme se indica
mas adelante, deben ser cedidos a i-DE, pudiendo ser ejecutados tanto por i-DE como por el
solicitante y siempre a cargo del solicitante.

Las instalaciones indicadas en este apartado pasaran a ser de titularidad de i-DE, por ello ademas
de aplicar la Legislacion y Reglamentacion vigente, seran de aplicacién las normas internas y los
criterios de disefio de i-DE.

En los casos de doble circuito de alimentaciéon éste se considera instalacién de extension tanto en
su circuito de entrada como de salida.

Se realizara entrada/salida con cable Al 240 en el tramo de RSMT existente 4046-34 en dos
puntos, entre CT SANTANDER-GUADARRAMA y CT CERO-GUADARRAMA vy entre CT
CERO-GUADARRAMA y CT COLONIA ANGELES 1. Estas entrada/salida enlazaran los CT
necesarios para la alimentacion de este nuevo suministro.

Los CTs a instalar seran de superficie donde la normativa local lo permita, Telemandados y
necesariamente cedidos a i-DE, adoptando los deméas condicionantes que le apliquen segun
criterios de la normativa de i-DE Redes Eléctricas Inteligentes.

Canalizacion y tendido de la/s linea/s subterranea/s de baja tension (RSBT) necesaria/s para
atender la potencia total del suministro, no superando por linea (XZ1-240 AL) maximo 155 KW.

La conexion del solicitante y sus instalaciones eléctricas se ajustaran al esquema definido por las
condiciones técnicas establecidas y se ejecutaran de acuerdo con la normativa vigente y la
normativa de |-DE sobre criterios de conexién a la red.
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Caracteristicas comunes a todos los centros de transformacién o seccionamiento:

Los centros de trasformacion o seccionamiento automatizados deberan incorporar los elementos
necesarios (equipos de tele gestidbn, comunicaciones, alimentacion, proteccion, cableados, etc.)
que permitan realizar las funciones de automatizacién y su operacion remota desde el Despacho
de Operacion de i-DE, con las siguientes funcionalidades:

® Medida en tiempo real de intensidad, tension, potencia activa y reactiva en las celdas de
linea*

® Deteccidn de paso de falta a tierra direccional en las celdas de linea*
® Funcion de seccionar en las celdas de linea *

® Sefializaciéon del estado (abierto o cerrado) del interruptor-seccionador en todas las celdas
de linea y proteccién con fusibles (si las hubiere).

® Motorizacion del mando del interruptor-seccionador de todas las celdas de linea.
¢ Alarmas relativas al estado de la red, de la instalacion o de los equipos.
® Recogida y envio de estados, alarmas y medidas al centro de control en tiempo real.

® En celdas de salida con protecciones (si las hubiere) se instalara una posiciéon de interruptor

automatico con todas las funcionalidades anteriores ademas de disparo por protecciones y
reenganche automatico

*(en caso de conjuntos compactos de celdas seran todas las posiciones de linea menos una).

Asi mismo, en los centros de trasformacion se deberan incorporar los elementos necesarios
(equipos de tele gestion, comunicaciones, alimentacion, proteccion, cableados, etc.) que permitan
implantar los sistemas de tele gestion y telemedida, segun se establece en el RD 1110/2007 de 24
de agosto y en la Orden ITC 3860/2007 de 28 de diciembre, adecuadas a las caracteristicas de la
red de i-DE.

Todos los centros de transformacion, seccionamiento o reparto se ubicaran lo méas cerca posible
del punto de entronque y seran cedidos a la compafiia distribuidora; deberan disponer de libre
acceso desde la via publica. i-DE tendra acceso directo, facil y permanente desde la via publica.

De acuerdo con lo establecido en el Articulo 25 del Real Decreto 1048/2013, de 27 de diciembre,
las instalaciones de nueva extension de red que vayan a ser utilizadas por mas de un consumidor
deberan quedar en propiedad de i-DE, libres de cargas y gravamenes. En caso de que sean
realizadas por ustedes y tras la aceptacion del correspondiente documento de cesion, i-DE sera la
nueva titular de dichas instalaciones siendo responsable de su operacién y mantenimiento.

Una vez se acepten las condiciones técnico-econdmicas indicadas en este documento, les
informaremos del procedimiento y la documentacién necesaria para la cesion.

Si el solicitante ejecuta las instalaciones de extension, el proyecto para legalizar las instalaciones
sera realizado por éste a nombre de |I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. y se
podra exigir que se incluya la obra que realiza i-DE para la conexion.

La estimacion orientativa del plazo de ejecucion de las instalaciones i-DE es de 3 meses desde
que se obtengan todas las autorizaciones, permisos, licencias y derechos requeridos a tal fin.
Asimismo, las instalaciones particulares del Solicitante deberan estar finalizadas.

El Solicitante, tendra disponible en GEA un espacio en el que se contemplara el detalle de cada
una de las fases de obra.
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Respecto a la ejecucion de instalaciones, todas se realizaran, de acuerdo con la normativa vigente
y acordes con los manuales técnicos de i-DE, por lo que antes de ejecutar cualquier instalacion, el
proyecto de ésta debera ser supervisado y aprobado por los Servicios Técnicos de i-DE.

Si por necesidades de mantenimiento del servicio eléctrico fueran necesarios otros trabajos en
instalaciones de i-DE para poder efectuar cualquiera de las modificaciones que se han indicado,
éstos seran realizados por i-DE a cargo del peticionario.

i-DE no se responsabiliza de las consecuencias derivadas de los retrasos que pudieran acontecer
por causas ajenas, permisos o inviabilidad de ejecucion, ante lo que el peticionario podra solicitar
la concesién de un punto de conexion alternativo.

Si para efectuar trabajos en sus instalaciones particulares o bien por razones de seguridad, se
precisara en algun momento la desconexion o suspensién de servicio eléctrico desde las
instalaciones de distribucion, contactaran igualmente con nuestros servicios técnicos.

En cuanto a la posible afeccion de lineas existentes, todas ellas deberan ser soterradas o
desviadas y deberd solicitarse en expediente aparte. Ver apartado afecciones con la red existente.

La viabilidad de conexion se ha establecido para la intensidad nominal y potencia activa
solicitadas. No se admitiran perturbaciones armonicas o de régimen transitorio en los equipos de
consumo, que violen los limites establecidos explicitamente en la reglamentacion vigente o, en su
defecto, las marcadas como admisibles en las normas de compatibilidad electromagnética UNE e
IEC.

En el analisis de esta solicitud se ha considerado el suministro en alta tensién, en base a una
dotacion eléctrica de dotacion eléctrica ver tabla de detalle adjunta.

En general, no atendera suministros individuales en baja tensién por encima de los 155 kW. El
suministro para potencias superiores, hasta el limite establecido para cada una de las parcelas, se
realizaria en media tension.

La potencia total asignada a cada parcela en funcion del uso del suelo debera cumplir los minimos
establecidos en el REBT o legislacion autonémica aplicable que permita valores inferiores, en cuyo
caso, esta propuesta esta condicionada a la aportacion de Certificado del Ayuntamiento y de la
Direccién Provincial de Industria.

La intensidad de cortocircuito en punto de interconexién a la red de distribucién son:

12,5
12,5

Las instalaciones de conexion a la red de i-DE deben disefiarse de acuerdo con las intensidades
maximas de cortocircuito indicadas. Los equipos eléctricos deben estar disefiados para soportar
las intensidades de diseno indicadas.

Las protecciones se adecuaran a la normativa de i-DE.

Las instalaciones deberan incorporar los elementos necesarios (equipos de tele gestion,
comunicaciones, alimentacion, proteccion, cableados, etc.) que permitan implantar los sistemas de
tele gestion y telemedida, segun se establece en el RD 1110/2007 de 24 de agosto y en la Orden
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ITC 3860/2007 de 28 de diciembre, adecuadas a las caracteristicas de la red de I-DE.

Asimismo, se deberan instalar los elementos que permitan realizar las funciones de
automatizacion, en funcion del tipo de instalacion y las caracteristicas de la red a la que se
conecta.

Los centros de transformacion que se cedan a i-DE estaran sujetos a las especificaciones
particulares para instalaciones de AT (hasta 30 kV) y BT, recogidas en el MT 2.03.20 teniendo en
cuenta que la linea a la que se conectan esta automatizada y dispone de sistema de aislamiento y
reposicion automatica del servicio.

Los equipos de telecomunicaciones y tele gestion a incluir en el Centro de Transformacion seran
los siguientes:

- Operador Mévil (2G/3G/4G)

Es preciso que los nuevos Centros de Transformacion incorporen los equipos que permitan la tele
gestion de los contadores conectados al mismo y mantener la continuidad de las
telecomunicaciones existentes, como parte de la Extension que debe ejecutar el tercero.
Igualmente, en el caso de instalaciones de extensién desarrolladas por i-DE por encargo del
solicitante.

Los equipos de tele gestion a incluir en cada centro de transformacion seran:

- 2ATG-I-1BT
- 1 CD/NODO/SVBT
- 1/NODO

Con caracter general, la ubicacion de los equipos de medida debe coincidir con el punto frontera
(limite de propiedad de lado de las instalaciones del cliente).

En caso de que el punto frontera se encuentre dentro de instalaciones de i-DE o cuando existan
otras causas justificadas, previo acuerdo de los participantes en una medida y autorizacion del
encargado de la lectura, se podra establecer otro punto de medida principal cuya ubicacion difiera
del punto frontera. En estos casos:

® Se debe garantizar el acceso fisico permanente al encargado de la lectura para la
realizacion en condiciones adecuadas de trabajos de lectura, comprobacién, verificaciéon o
inspeccion. Asimismo deberan aportar la constituciéon servidumbre de paso permanente a
favor de i-DE en el registro de la propiedad.

® Se calculara el correspondiente coeficiente de pérdidas a aplicar. El cliente debe
proporcionar los datos necesarios para su calculo.

Para cualquier linea eléctrica propiedad de i-DE que sobrevuele la parcela objeto de la actuacion,
sera necesario respetar las distancias de servidumbre y cumplir las distancias de seguridad
reglamentarias, segun lo establecido en el articulo 162 del Real Decreto 1955/2000 de 1 de
diciembre, dejando una franja libre de seguridad a ambos lados de la linea, pudiéndose optar
también al desvio de ésta por fuera de la parcela o el soterramiento por viales publicos. Asimismo,
en el primero de los casos, sera necesario dotar de acceso desde el exterior a dicha franjay a los
apoyos situados sobre la misma para la realizacion de su mantenimiento preventivo o correctivo
cuando éste sea preciso. También queda limitada la plantacion de arboles y prohibida la
construccion de edificios e instalaciones industriales en la franja definida para la linea.

Para todas las instalaciones preestablecidas se debera actuar conforme a lo previsto en los
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articulos 153 y 154 del RD 1955/2000, y cumplirse en todo momento lo regulado en RD 223/2008,
legislacion en materia de prevencidn de riesgos laborales y se conservara la capacidad original de
transporte de las lineas a desviar, ateniéndose a las especificaciones técnicas de i-DE.

Todas las lineas de Media y Baja Tension deberan soterrarse por viales publicos con las rasantes
definidas, integrandose en la infraestructura de la solicitud conforme a lo indicado en este
documento.

Sera necesaria una solicitud para el desvio/soterramiento de las lineas que se encuentren en esta
situacion, asi como de las subestaciones, centros de transformacién/seccionamiento/reparto que
pudieran verse afectados por esta solicitud.

De acuerdo con el articulo 33.2 de la Ley 24/2013, de 26 de diciembre, el derecho de acceso en el
punto de conexion propuesto podra ser restringido temporalmente por condiciones de operacion o
de necesidades de mantenimiento y desarrollo de la red. Estas situaciones pueden estar
motivadas por criterios técnicos de seguridad, regularidad, calidad del suministro y de
sostenibilidad y eficiencia economica del sistema eléctrico establecidos reglamentariamente por el
Gobierno o la Comision Nacional de los Mercados y la Competencia segun corresponda.

Para continuar con la tramitacion de su solicitud, deberan remitir documento de conformidad y
aceptacion debidamente firmado por la misma via que se realizd la solicitud o acceder a nuestro
canal de gestiones de solicitud de acceso y conexidn, habilitado para tal efecto incorporandolo
al expediente.

Informe Técnico Recepcidnde obras
Econdmico .
. Proyecto = Revisién de
= Firma y aceptacion L documentacion
de condiciones Tramitesy « Revisién de
= Fago de importes permiscs instalaciones Energizacion
Contrato de Obra, ejecucion Cesidnde
encargo |si « Instalagiones 3 ceder instalaciones(si
requiere) « Instalaciones propias requiere)
= Aportacion de = Obra -DE = Recogida de

documentacién documentacion
= Proceso de fima = Proceso de fima

Esta informacién es vélida durante el periodo sefialado en la carta de condiciones que se adjunta.
Transcurrido dicho plazo o modificadas las caracteristicas de su peticion, sera necesario que
formulen una nueva solicitud para actualizar las condiciones de conexién.
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ANEXO
PRESUPUESTO DETALLADO
1.0BJETO

Presupuesto de los trabajos indicados en el Informe de condiciones técnicas para el acceso y la
conexion de su solicitud en Urb UA 5 LAS CABEZUELAS GUADARRAMA.

2. PRESUPUESTO

Trabajos de refuerzo, adecuacién, adaptacion o reforma de instalaciones de la red de distribucion
existente en servicio.

De acuerdo con la normativa vigente, ustedes costearan los trabajos de refuerzo recogidos en este
apartado. I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. ejecutara estos trabajos como propietaria de
las instalaciones de distribucién eléctrica y debido a razones de seguridad, fiabilidad y calidad del
suministro.

- Conexion y Entronque

CONCEPTO UNIDAD IMPORTE SIN IVA
LSMT GUADARRAMA (Importe no 1.085,78 €
repercutible)
LSMT GUADARRAMA (Importe 1.953,4 €
repercutible)
TOTAL 1.953,4 €

- Instalaciones de Refuerzo

CONCEPTO UNIDAD IMPORTE SIN IVA
LSMT GUADARRAMA 2.578,67 €
TOTAL 2.578,67 €

El total de las actuaciones seria el siguiente:

CONCEPTO | IMPORTE SIN IVA

Conexion y Entronque 1.9534 €
Instalaciones de Refuerzo 2.578,67 €
TOTAL 4.532,07 €

En el caso de que las obras correspondientes a esta instalacion deban realizarse trabajos de
repotenciaciones, nuevas lineas o actuaciones complejas en ST/STR, debe considerarse que este
presupuesto es orientativo. Debido a la complejidad de los trabajos, no es posible determinar la viabilidad,
alcance y coste mas preciso sin un Proyecto/Estudio de ingenieria de detalle. I-DE REDES ELECTRICAS
INTELIGENTES, S.A.U. ha realizado el presupuesto con arreglo al coste medio de esta tipologia de
proyectos obtenida de otros anteriores ya ejecutados. No obstante, si resulta de su interés, puede solicitar,
a su cargo, dicho Proyecto/Estudio de ingenieria de detalle.

Derechos de supervision de instalaciones cedidas*
La supervision de los trabajos y la realizacibn de pruebas o ensayos previos a la obtencién de la

autorizacion de explotacion se llevaran a cabo si las instalaciones de nueva extension de red se realizan por
otra empresa y posteriormente se ceden a I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U..

|-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. con sede social en Avenida San Adrian, 48 - 48003 BILBAO. Inscrita en el Registro Mercantil de
Vizcaya al Tomo 3863, Libro 0, Folio 179, Seccion 8, Hoja BI-27057, Inscripcion 12 - CIF A-95075578
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CONCEPTO IMPORTE
Derechos por supervision de instalaciones cedidas | 1.319,82 € |

I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. revisara los derechos por supervisién en el momento
de la recepcion de las instalaciones para adecuarlos a las instalaciones realmente ejecutadas.

I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. aplicara el criterio de revision establecido en el articulo
24.2, apartado c) del Real Decreto 1048/2013, de 27 de diciembre y segun precios vigentes definidos en el
Anexo V de la ORDEN ITC/3519/2009.

Presupuesto Total

El total del presupuesto de los trabajos realizados por I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U.
es:

DETALLE DE PRESUPUESTO IMPORTE
Refuerzo a cargo del Cliente 2.578,67 €
Entronque a cargo del Cliente 1.953,4 €
Derechos de Supervision de Instalaciones Cedidas 1.319,82 €
Base imponible 5.851,89 €
IVA 21% 1.228,9 €
TOTAL 7.080,79 €

Alcance
El presupuesto incluye los siguientes conceptos y costes:

a) Realizacion de los proyectos, direccion de obra, seguridad y salud, suministro de equipos, obra civil
y edificios, montaje, comunicaciones, pruebas, ensayos, puesta en servicio y tramites de
legalizacion.

b) Visados y tasas devengadas con motivo de las tramitaciones. Estos costes se han calculado con
arreglo a criterios estandar y podrian incrementarse durante la ejecucion de los trabajos en atencién
a las circunstancias concurrentes. En este caso, I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES,
S.A.U. informara y justificara al Solicitante cualquier desviacion al alza de los costes estimados, que
seran facturados de forma independiente.

El presupuesto no incluye los siguientes conceptos y costes:

a) Ensu caso, terrenos necesarios para la implantacion de las instalaciones recogidas en el presente
presupuesto, que ustedes deberan adquirir a su cargo y ceder a |-DE REDES ELECTRICAS
INTELIGENTES, S.A.U..

b) Permisos, derechos y autorizaciones que garanticen la permanencia y la explotacion y
mantenimiento adecuados de las lineas eléctricas objeto del presente presupuesto, que ustedes
deberan adquirir a su cargo, figurando I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. como
titular o beneficiario.

c) Procedimiento expropiatorio (incluyendo el justiprecio) que, en su caso, deba tramitarse para la
permanencia, explotacion y mantenimiento adecuados de las instalaciones objeto del presente
presupuesto. Ustedes tendran que tramitar este procedimiento, debiendo figurar |I-DE REDES
ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. como beneficiaria de la expropiacion.

d) Tributos, precios, canones o contraprestaciones que deban satisfacerse a Administraciones
Publicas u otros Organismos para la permanencia, explotacion y mantenimiento adecuados de las

I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. con sede social en Avenida San Adrian, 48 - 48003 BILBAO. Inscrita en el Registro Mercantil de
Vizcaya al Tomo 3863, Libro 0, Folio 179, Seccion 8, Hoja BI-27057, Inscripcién 12 - CIF A-95075578
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instalaciones objeto del presente presupuesto.

e) Estudio de impacto ambiental o cualquier otro tipo de requerimiento medioambiental o paisajistico
que pudieran ser necesarios.

f) Desvios y modificaciones de instalaciones existentes titularidad de |-DE REDES ELECTRICAS
INTELIGENTES, S.A.U. que, en su caso, deban realizarse.
g) Suministro e instalacién de equipos de medida.

h) Trabajos de tendido, confeccion de terminales y conexion de los cables dentro de subestaciones
titularidad de |-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. que deban realizarse y que, por
motivos de seguridad, seran ejecutados por ustedes, a través de un contratista de su libre eleccion,
homologado por I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U..

i) Modificacién del alcance de los trabajos a realizar por requerimientos de las Administraciones y
Organismos competentes y de REE o una vez aprobado el proyecto definitivo de ejecucion de las
instalaciones objeto del presente presupuesto.

i) Incremento de costes tras las resultas del proceso constructivo, (levantamientos topograficos,
requerimientos de Administraciones y Organismos competentes, etc.).

En cualquier caso, ustedes podran encargar a |I-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. una
ingenieria de detalle previa que permita ajustar en mayor medida el presupuesto al coste final.
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ANEXO
RELACION DE PARCELAS A URBANIZAR

A continuacién, les detallamos la relacion de parcelas a urbanizar, de acuerdo con la informacién que nos
facilitaron en su solicitud:

A9

ENTeeln Tensién |  Fecha Potencia
Necesidad (kw)
R e [Residencia 6 BT [31-122028| 63,68
R LAk [Residencia 3 BT |31-12-2028| 33,68
N AMILAR  [Residencia 4 BT [31-122028| 43,68
R e [Residencia 10 AT |31-12-2028| 107,36
R LAk [Residencia 11 BT |31-12-2028| 117,36
N AMILAR  [Residencia 9 BT [31-122028| 97,36
R e [Residencia 5 BT [31-122028| 53,68
R LAk [Residencia 1 BT [31-122028| 13,68
AL AL [Residencia 10 BT [31-122028| 107,36
R e [Residencia 4 BT [31-122028| 43,68
R LAk [Residencia 2 BT [31-122028| 23,68
N AMILAR  [Residencia 2 BT [31-122028| 23,68
R [Residencia 7 BT [31-122028| 73,68

|-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. con sede social en Avenida San Adrian, 48 - 48003 BILBAO. Inscrita en el Registro Mercantil de
Vizcaya al Tomo 3863, Libro 0, Folio 179, Seccioén 8, Hoja BI-27057, Inscripcién 12 - CIF A-95075578
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N2 de N2 de Tension Fecha Potencia

viviendas | viviendas | edificable

Necesidad (kw)
E.Media | E.Elevada

A9

RESIDENCIAL o
UNIFAMILIAR Residencia 0 BT 31-12-2028 43,68
Zonas
ZONA VERDE sonas 19,494 BT |31-12-2028| 38,99
VIARIO PUBLICO |Alumbrado 8.119 BT |31-12-2028| 1624
Publico
VIARIO PUBLICO |Alumbrado 2.866 BT |31-122028] 573
Publico
TOTAL PARCELAS | 907.2 kW

La potencia total del expediente es: 907,2 kW

|-DE REDES ELECTRICAS INTELIGENTES, S.A.U. con sede social en Avenida San Adrian, 48 - 48003 BILBAO. Inscrita en el Registro Mercantil de
Vizcaya al Tomo 3863, Libro 0, Folio 179, Seccioén 8, Hoja BI-27057, Inscripcién 12 - CIF A-95075578
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19/33 MT.2.00.65(13-05)

ANEXO 1

HOJA DE CONTROL DE DOCUMENTACION

Esta Hoja de Control de Documentacion es una guia no exhaustiva que pretende facilitar la tramitacién del expediente, por tanto, podria haber omisiones no intencionadas o
requerirse otros documentos no previstos inicialmente durante la ejecucion de la obra

PROMOTOR GESTION PLANEAMIENTO Y ARQUITECTURA SL
EXPEDIENTE SIC 9044090488

[ Necesario | Aportado | DESCRIPCION FECHA | OBSERVACIONES
FASE 1: REVISION DE PROYECTOS

X

CARTA DE ACEPTACION DE LAS ESPECIFICACIONES TECNICO-ECONOMICAS

X

Proyectos de cada instalacion de distribucion, firmados por el ingeniero, para revision.

NO SE REVISARAN Y SE DEVOLVERAN LOS PROYECTOS QUE NO ESTEN ASOCIADOS A UNA CARTA DE
PRESENTACION FIRMADA POR EL PROMOTOR

FASE 2: LEGALIZACION DE PROYECTOS

2.1. Permisos

2.1.1. Lineas Aéreas

| Permisos Voluntarios de Apoyo y/o Vuelo.

2.1.2 Lineas Subterraneas

| Documento Publico Servidumbre de Paso que discurra por dominio privado.

2.1.3 Centros de Transformacion

X Documento Publico Servidumbre de Uso / Compra / Permuta.
X Documento de Cesién de terrenos por pleno del Ayto en caso de ubicacién en terrenos publicos.
X CTM Subterraneos. Verificar que no se encuentra en zona inundable

Proteccién

2.1.6. Caja General de

Documento publico de Servidumbre de Paso.

2.2. Proyectos Firmados.

X

Proyectos de instalacion de distribucion para su tramitacion (segin Comunidad Auténoma)

X

Separatas especificas para cada Organismo afectado

2.3. Autorizacién de Organismos

X

| Autorizaciones de organismos afectados.

2.4. Licencia de Obras,

aprobaciones y autorizaciones del proyecto

X

Licencia de Obras y justificante pago de tasas. (Obra Eléctrica)

X

Certificado del Ayuntamiento de la inclusion en el proyecto de urbanizacion de la infraestructura eléctrica.

X

Aprobacion y autorizacién administrativa de todos los proyectos del expediente por parte de la Administracion.

FASE 3: PREVIO A LA

EJECUCION DE LA INFRAESTRUCTURA.

X

Comunicacion escrita de Inicio de Trabajos de la D.O. e Instalador con Documento de Calificacion Empresarial en
vigor de la Empresa Instaladora.

X

Comunicacion de FECHAS de los Hitos mas significativos (previo al inicio de obras)

FASE 4: FIN DE TRABAJOS

4.1. Fin de obra

X

Carta de Finalizacion de Instalaciones.

4.2 Protocolos

4.2.1 Centros de Transformacién

X

Protocolo de Transformadores.

Certificado por el arquitecto, visado por el colegio profesional, certificando que el forjado del recinto del CT (sobre
so6tanos) es capaz de soportar la carga indicada en el MT mas peso propio

Certificado por el arquitecto del cumplimiento de la normativa municipal de aislamiento acustico y térmico.

4.3 Inventario y planos finales de tendido

X Hoja de Instalaciones de Enlace.

X Hoja de Inventario SIGRID
LAMT: Planos Acotados firmados por DO e instalador, y adicionalmente incluir Potencias reconocidas en MT,
cuando proceda, con firma del Promotor, DO e Instalador

X LSMT: Planos Acotados y firmados por DO e instalador, y adicionalmente incluir Potencias reconocidas en MT,
cuando proceda, con firma del promotor, DO e Instalador

X LSBT.: Planos Acotados y firmados por DO e instalador, y adicionalmente incluir Potencias reconocidas en BT,

cuando proceda, con firma del Promotor, DO e Instalador

4.4 Recepcion de instalaciones

X Certificado de Recepcion de cables, con aportacién de mediciones.
X Recepcion de las instalaciones por personal designado por Iberdrola.
X Cesion de las instalaciones con garantia, firmado por el promotor de las obras.

Denominacion y asignacion de nimero de policia de las calles. Actualizacién callejero

4.5 Certificados Finales

Certificado Parcial para la solicitud de terminacion (segun condiciones de aprobacién del proyecto)

Certificado Final de Obra que recoja la descripcion de las instalaciones a ceder. Acta de puesta en marcha

Certificado del ORGANISMO DE CONTROL (OCA) (solo instalaciones cedidas)

JRBIS
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El presente documento recoge los elementos
fundamentales que se observaran durante el
disefio, la redaccién del proyecto, en su caso,
tramitacion, legalizacidén, ejecucion, cesion vy
conexion de instalaciones a la red de distribucién
contempladas en la Propuesta Previa remitida para
su puesta en servicio, cuando los trabajos a realizar
sean ejecutados directamente por el solicitante.

El solicitante del nuevo suministro disefiara las
instalaciones de acuerdo a las caracteristicas
informadas en la Propuesta Previa. Redactara el
proyecto de las instalaciones cuando asi venga
exigido y que sean necesarias para atender al fin
que han de servir, teniendo en cuenta para ello
cuantas normas, reglamentos y especificaciones
técnicas estén vigentes en ese momento.

De formano exhaustiva se enumeraa continuacion
la normativa a tener en cuenta en la definicién de
los condicionantes técnicos de la instalacion:

1) Reglamentacién Electrotécnica  de
caracter general:

- Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension (Real Decreto 842/2002)

- Reglamento  Electrotécnico de
Lineas (Real Decreto 223/2008)

- Reglamento  Electrotécnico  de
Centros de Transformacion (Real
Decreto 337/2014)

2) Normas y especificaciones técnicas de la
empresa distribuidora:

- Instalaciones de distribucion: todas

las instalaciones, deberan ajustarse

a los manuales técnicos (en

adelante, MT), Normas de i-DE y

Proyectos Tipo disponibles en la web
del Ministerio.

Y aquellos publicados en el Boletin
Oficial de las Comunidades autéonomas,
siendo de especial relevancia el MT
2.03.20 “Normas particulares para
instalaciones de alta tension (hasta
30kV) y baja tension”:

- Instalaciones  particulares  del
solicitante: serdn de aplicacién los
manuales técnicos disponibles en la
web de del Ministerio.

Y aquellos aprobados por el Boletin
Oficial de las Comunidades auténomas,
teniendo especial relevancia los
siguientes:

- MT 2.00.03 Normativa particular
para instalaciones de clientes en
AT.

- MT 2.80.12 Especificaciones
particulares para las instalaciones
de enlace.

3) Otra normativa técnica y de seguridad
que sea de obligado cumplimiento.

4) Normas y disposiciones autondémicas y
municipales  (normas  urbanisticas,
medioambientales, etc.), siendo el
peticionario responsable de la obtencion
de todos los permisos, autorizaciones o
licencias que fueran necesarios para
realizar, establecer y garantizar con
caracter definitivo la permanencia de las
instalaciones.

La empresa distribuidora colaborard con el
solicitante en la definicién de las instalaciones y en
su caso en la redaccion del proyecto, prestando
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asesoramiento técnico de forma que las
instalaciones finalmente proyectadas estén de
acuerdo con las prescripciones técnicas sefialadas.

Para ello, y en el caso especifico de instalaciones
con proyecto, el solicitante enviard una copia del
proyecto a los servicios técnicos de la empresa
distribuidora, los cuales emitirdn escrito de
conformidad o de observaciones una vez
analizado el mismo. En el caso de existir estas
observaciones se han de incorporar al proyecto
final, que ha de contar con la conformidad de la
empresa distribuidora.

El solicitante gestionard y obtendrd, antes de
iniciar la ejecucion de las instalaciones, todas las
licencias y permisos necesarios, asi como
cualquier documento suficiente en derecho para
establecer y garantizar la permanencia de las
instalaciones.

Se incluyen en este punto todos los permisos en un
sentido amplio, tanto de organismos oficiales como
de particulares que puedan demandarse en cada
caso. De forma no exhaustiva se enumeran los
siguientes:

e Licencia municipal de obras.

e Permisos de ejecucién del area de Medio
Ambiente de la Comunidad Auténoma.

e Permisosde puestaenserviciodelareade
Industria de la Comunidad Auténoma.

e  Permisos de cruzamientos / paralelismos
con carreteras, caminos, vias de
ferrocarril, lineas eléctricas o
telecomunicaciones.

e Etc.

Si como consecuencia de la tramitaciédn de los
indicados permisos se estableciese la obligaciéon de
pago de tasas o canones, Unicos o periddicos, el
importe de los mismos, con caracter anticipado y

como condicidn necesaria para la aceptacion de las
instalaciones, debera ser satisfecho a la empresa
distribuidora por el solicitante.

En el disefio del trazado de las instalaciones se
prevera que estas discurran preferentemente por
dominio publico. En el caso de las instalaciones que
vayan a ser cedidas a la empresa distribuidora,
cuando por razones justificadas, esto no fuese
posible, deberad otorgarse una servidumbre de
paso y permanencia de la instalacion (permisos de
ubicacion de apoyos, vuelo conductores o franja de
una anchura de tres metros en toda su longitud,
convenientemente delimitada en el caso de lineas
subterraneas, con el alcance y contenido definido
en la legislaciéon del sector eléctrico). Estas
servidumbres deben quedar registradas mediante
documento publico.

En los casos de ejecucion de centro de
transformacion serd necesario que el solicitante
proceda a constituir, e inscribir en el Registro de la
Propiedad, la correspondiente servidumbre sobre
el local en que se implante y en los casos de
edificios de nueva construccidn se definird en la
escritura de division horizontal aquel como parte
de los elementos comunes y exento de la
obligacién de asumir gastos de comunidad.

La empresa distribuidora no estard obligada a
aceptar la cesion de las instalaciones si de los
permisos otorgados o las servidumbres
constituidas se derive cualquier tipo de clausula
de precario expresa o presunta.

En las instalaciones que requieran proyecto,
cuando la tramitacién ante la Administracion sea
realizada por la empresa distribuidora, el
solicitante aportard ejemplares del proyecto
validados para su tramitacion, asi como toda la
documentacién exigida por la normativa estatal
y autondmica, figurando como titular la empresa
distribuidora y como promotor el solicitante. Una
vez autorizado y aprobado el proyecto se
informara al solicitante para que pueda iniciar la
obra.

El solicitante ejecutara a su cargo las instalaciones
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disefiadas.

Se evitara la ejecucidn de obra alguna que afecte a
las instalaciones eléctricas existentes, o a su
entorno, y que pudieran variar sus condiciones de
seguridad y establecimiento, no solo por razén del
servicio esencial que de ellas depende, sino por el
grave peligro de accidente que ello significaria. No
obstante, cuando la situacion asi lo requiera, el
solicitante debera ponerse en contacto con la
empresa distribuidora para consensuar la solucion
6ptima quien, en ningun caso sera responsable de
los dafios a personas o cosas, cortes de suministro
eléctrico, o cualquier otro incidente relacionado
con obras no ejecutadas por personal propio.

Con la finalidad de coordinar correctamente el
proceso de ejecuciéon de las obras y facilitar y
agilizar la recepcion, cesién de las instalaciones y
su puesta en servicio, las obras podran ser
supervisadas por personal técnico de la empresa
distribuidora, o empresa por ésta designada,
aplicando en cada caso los medios de coordinacién
de actividades que se establezcan para poder
acceder a la misma.

Para ello y en las obras con proyecto, con
anterioridad al inicio de la construccién de las
instalaciones, procedera a la designacion de la
empresa instaladora que ejecutara los trabajos,
notificandolo a la empresa distribuidora (persona
fisica o juridica adjudicataria de la obra, asi como
el técnico proyectista, y el director de obra
debiendo, ambos, estar convenientemente
acreditados).

La empresa instaladora se responsabilizarda de
garantizar el cumplimiento de las especificaciones
de la memoria eléctrica y de los manuales técnicos
durante la ejecucion de las instalaciones.

Cuando exista proyecto, la direccién facultativa de la
obra se responsabilizard de garantizar el
cumplimiento de las especificaciones del proyecto
y los manuales técnicos durante la ejecucion de las
obras.

Para poder realizar dicha supervision, la direccién
facultativa cuando exista proyecto o la empresa
instaladora cuando no lo haya, avisara al personal

de la empresa distribuidora con antelacidn
suficiente del comienzo de las obras, asi como del
proceso de ejecucidn de los trabajos, en los hitos
que esta considere oportunos y en cualquier caso
siempre que se trate de las siguientes actividades:

e Redes Aéreas: apertura de hoyos y
cimentacién de apoyos, puesta a tierra,
tensado de conductores.

e Redes Subterrdneas: apertura de zanjas,
colocacion de tubos y arquetas, tendido
de cable, ejecucion de empalmes vy
verificacion de cables.

e Centros de Transformacidén: mediciones
de tierras y tensiones de paso y contacto.

Los materiales a emplear serdan nuevos y
responderdn a la norma i-DE Redes Eléctricas
Inteligentes  correspondiente, siendo de
fabricantes homologados por la empresa
distribuidora.

Finalizadas las instalaciones, el solicitante
procederda a comunicar esta circunstancia a la
empresa distribuidora, que procedera en su caso,
con la revision final previa a la puesta en servicio.

A la finalizacion de los trabajos se deberd aportar,
entre otros, la siguiente documentacion cuando
aplique:

1) Documentacién de finalizacion de los
trabajos de la empresa instaladora.

2) Documentacion de tramitacion vy
legalizacidn de las instalaciones, segun
lo indicado en el punto anterior:
licencias, permisos ambientales, de
puesta en servicio de la instalacion,
permisos de particulares y organismos
oficiales afectados, etc.

3) Documentacion técnica de la instalacién
y verificaciones y ensayos hechos a la
misma:
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Planos de tendido acotados vy
firmados por el promotor, el
instalador y el director de obra (en
aquellos casos donde haya
proyecto), con detalle de los
restantes servicios. A ser posible
también en formato  digital,
Microstation o Autocad, a escala
1:500 para redes subterrdneas y
escalaH 1:2.000y V 1:500 para redes
aéreas.

Inventario de Materiales y
Protocolos de Ensayo.

Certificado de Verificaciones vy
Ensayos: para lineas subterraneas.
Se presentarad certificado de ensayos
seglun MT 2.33.15, y certificado de
paso de testigo. Para lineas aéreas se
presentard el certificado de
mediciones de puestas a tierra y
tensiones de paso y contacto.

Certificado del técnico constructor
del edificio, en el que se aloja el
centro de transformacién, de
resistencia mecanica del forjado y
del aislamiento térmico y de
cumplimiento de la normativa
autondmica y municipal sobre
aislamiento acustico.

Hoja de Instalaciones de Enlace.
Memoria Técnica de Disefio.

Cuando exista proyecto, certificados
finales de direccion de obra de
instalaciones particulares y de
distribucion, debidamente
diligenciados por el Colegio Oficial
correspondiente (o bien
acompafiados de la declaracidn,
como titulado competente, para la
actuacion en un reglamento de
seguridad industrial), en el que se
incluirdn las modificaciones que
durante la ejecucion de los trabajos
se hayan realizado respecto al

proyecto inicialmente aprobado.

- En los casos de lineas de AT Serd
necesario disponer de la
documentacion técnica para la
puesta en servicio definida en la ITC-
RAT-22 Documentacién y Puesta en
servicio de las Instalaciones de Alta
Tension 'y en la ITC-LAT-04
Documentacidn y puesta en servicio
de las lineas de alta tension.

- En los casos de instalaciones de BT
serd necesario disponer de la
documentacion técnica para la
puesta en servicio definida en la ITC-
BT-04.

Serd requisito necesario para la aceptacion de la
cesion de las instalaciones el cumplimiento de las
obligaciones sefaladas previamente en cuanto a la
garantia juridica de permanencia e indemnidad
econdmica de aquellas, es decir, el otorgamiento (i)
de los titulos administrativos correspondientes sin
cldusula de precario ni canon o tasa alguna y (ii) de
las servidumbres igualmente aludidas.

Respecto a las instalaciones particulares, éstas
deberdn a su vez haber sido ejecutadas por un
instalador autorizado. Con antelacién suficiente, se
comunicard por su parte su finalizacion y se
facilitard a la empresa distribuidora el Acta de
Puesta en Marcha.

En el caso de instalaciones que vayan a formar
parte de la red de distribucién, se emitira por parte
del solicitante el documento de cesidon
correspondiente, en el que constara un plazo de un
afio de garantia para la obra vista y tres afios de
garantia para la obra oculta. El periodo de garantia
contara a partir de la puesta en funcionamiento de
las instalaciones, comprometiéndose el promotor a
la reparacion y/o sustitucion de cuantos defectos
constructivos se detecten, con las condiciones que
se indiquen en el documento de cesidon, vy
responsabilizdndose de las  reclamaciones
derivadas de su actuacion.
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En la aceptacién de las instalaciones realizadas, la
transmision se entenderd libre de cargas vy
gravamenes. Caso de rechazarse las instalaciones,
indicandose los motivos, la empresa distribuidora
no se vera obligada a efectuar suministro alguno a
través de ellas.

La recepcién de las comentadas instalaciones no
supondra la pérdida de las posibles garantias ni
exencién de cualquier responsabilidad que pueda
derivarse de los dafios producidos durante la
ejecucion.

Se informa expresamente de que en los términos y
condiciones establecidos en el articulo 25.5. Il del
Real Decreto 1048/2013, de 27 de diciembre, por el
que se establece la metodologia para el cdlculo de
la retribucion de la actividad de distribucion de
energia eléctrica podria tener derecho a la
suscripcion de un convenio de resarcimiento frente
a terceros.

La instalacién ejecutada que deberd ser cedida
estard sujeta al Impuesto sobre el Valor Afiadido
debiendo cumplirse con todas las obligaciones
fiscales dimanantes de este hecho.

La empresa distribuidora, a instancias del
solicitante, y de acuerdo con la empresa
instaladora, programara la ejecucion de Ia
conexion y puesta en servicio, obteniendo en los
casos que se precise la pertinente acta de puesta
en marcha.

Para los casos en los que se requieran descargos
de instalaciones en servicio, y con objeto de
cumplir con las exigencias y notificaciones legales
pertinentes, la solicitud de puesta en servicio se
debera realizar con un plazo minimo de 20 dias.

Una vez puesta en servicio la instalacion por la
empresa distribuidora, por parte del solicitante se
podra proceder a la contratacion del suministro de
energia eléctrica con una empresa
comercializadora.
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Antes de iniciar la construccion de las
instalaciones particulares de Alta Tensién, El
Solicitante entregarda a |-DE un ejemplar del
proyecto oficial de estas instalaciones y previo a la
inspeccion final, nos facilitaran los protocolos de
pruebas del transformador de potencia.

Los aparatos de medida (transformadores de
medida y contadores) cumpliran con la normativa
vigente. Estas normas son el Reglamente de
puntos de medida y sus Instrucciones Técnicas
Complementarias, asi como en el Manual Técnico
de MT 2.80.14 Guia para la instalacion de medida
en clientes y régimen especial de AT (hasta
132kV.), y que se resumen en los siguientes
parrafos:

e Todos los elementos de medida estaran
sometidos al control meteoroldgico
vigente.

e lLos contadores registradores serdn
acordes al RPM e ITCs vigentes, segun la
clasificacion de cada punto de medida.

e Elsistema de medida sera de 4 hilos (con
3 transformadores de medida de tension
y 3 transformadores de medida de
intensidad).

e los secundarios de medida de los
transformadores de medida seran de uso
exclusivo para la medida de los consumos
y transito de energia (liquidacién) en el
punto frontera.

e Lostransformadores de medida seran del
tipo inductivo. Se instalaran de forma que
sean fdacilmente accesibles para su

verificacién, cambio de relacion o
sustitucion ante averia.

En cada transformador de medida se
conectard a tierra un punto de su
secundario. Si el entronque de la linea de
distribucion es por el signo P1 del
transformador de medida, se conectard a
tierra el punto secundario S2.

La carga de los transformadores de
tension es conveniente que se aproxime
a su potencia nominal. En ningun caso la
carga simultdnea de los transformadores
de tension estara por debajo del 25 % de
su potencia nominal, ni el factor de
potencia (cos p) serd inferior a 0,8.
Cuando existan otros devanados
secundarios no dedicados a medida, los
protocolos de los transformadores de
tension deberan incluir los ensayos que
justifiquen que la precisidn de la medida
es adecuada para el rango de cargas
instalado.

Los protocolos de los transformadores de
medida se entregaran al responsable de
medida de i-DE de la zona e incluiran la
carga simultdnea de todos sus
devanados, de medida y para otros fines.

Los transformadores de medida de
intensidad seran de gama extendida (S).
Se recomienda que sean de doble
relacion. La intensidad correspondiente a
la potencia contratada debe de estar
entre el 45 % de la intensidad nominal y
la intensidad maxima del transformador.
Las relaciones de transformacidn serdn
numeros enteros y normalizados.

Los transformadores de medida de
tensién serdn de un valor de relacién en
primario comprendida entre el 80 % y el
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120 % de la tensién nominal delared ala
que se conectan. Las relaciones de
transformacion seran niumeros enteros y
normalizados.

Los cables de interconexion entre los
secundarios de los transformadores de
medida y el bloque de pruebas o bornes
de verificacion a instalar en el armario de
medida son de una seccion minima 2,5
mm2de tal forma que, para el caso de la
interconexién de tensién la caida de
tension sea inferior al uno por mil, y en la
de intensidad su carga sea inferior a 4 VA
0 que no pueda superar el 100% de la
carga de precisién de los
transformadores de intensidad (ambos
criterios son validos).

En instalaciones nuevas o en fase de
disefio, no se acepta la instalacion de
resistencias  en los circuitos de
intensidad, ya que se debe dimensionar
la instalacién para cumplir con el 25%
tedrico de carga.

En instalaciones existentes en las que ha
aparecido el defecto calculado por REE de
no alcanzar el 25% tedrico de la carga de
precisiéon del TI, se aceptan soluciones
como la reduccién de seccion hasta 2,5
mm2 o la instalacién de resistencias en
los circuitos de intensidad (segun
criterios 'y bajo responsabilidad del
cliente).

Los cables de interconexion entre los
transformadores de mediday el contador
(armario de medida) serdn apantallados,
con la pantalla conectada a tierra en el
extremo de los transformadores y en el
extremo del armario se dejara aislada. Se
recomienda que exista una tierra de
acompafiamiento de seccién suficiente
para el caso de cortocircuitos a tierra
entre la ubicacién de los t/iy el devanado
primario del transformador de potencia.
En este caso se conectard la pantalla a

tierra en ambos extremos. Seran
preferentemente del tipo manguera con
dos conductores por fase o con cables
unipolares por fase. Se utilizaran seis (6)
conductores para los circuitos de cuatro
(4) conductores para los circuitos de
tensién. La tensién de aislamiento de
dichos cables de interconexidn sera de
0,6/1kV. Seran ignifugos y se instalaran
siempre bajo tubo rigido o flexible. El
armario deberd estar puesto a la tierra de
herrajes del centro a través de un cable
de seccién minima de 35 mm2.

Los cables de interconexion de medida
seran sin solucidn de continuidad entre
los secundarios de los transformadores
de medida y el dispositivo de verificacién
dispuesto en el armario de medida, sin
cajas intermedias y sin dispositivos de
proteccién. En el <caso de los
transformadores de tensién, podran
disponer de interruptores
magnetotérmicos en los circuitos
secundarios, siempre que el disparo de
estos se controle como una alarma
urgente en el telecontrol de un Centro de
Control de i-DE.

Los armarios de medida seran los
normalizados por i-DE de dimensiones
minimas 750mm x 750mm x 300mm vy
750mm x 500mm x 300 mm segun
corresponda por el tipo de instalacion.
Dispondrdan de un dispositivo de
verificacion por cada contador tipo
bloque de prueba de, al menos, seis polos
para el circuito de intensidades y otro
bloque de pruebas de, al menos, cuatro
polos para el circuito de tensiones o
regletero—bornero seccionable
equivalente de al menos diez polos que
englobe circuito de intensidad y tensién,
tal que permita la manipulacién en los
contadores sin necesidad de interrumpir
el suministro.

El armario se colocara a una altura del
suelo entre 70 y 180 cm. Debera existir
una distancia no inferior a 100 cm (pasillo
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de maniobra) desde la puerta del armario
a las celdas de medida.

e Se cumplirdn los requisitos de
precintabilidad de todos los elementos
de medida que lo requieran.

e Cuentan con una toma de corriente de
230 V de corriente alterna con toma de
tierra a menos de 10 metros de distancia
de los contadores.

e Todos los puntos de suministro
clasificados como Tipos 1y 2 dispondran
de tele lectura desde el concentrador
secundario al que se conecte.

e La medida es siempre accesible y el
responsable del punto de medida debe
de garantizar el libre acceso al mismo,
segun lo dictado en el Art 12 punto D del
RD 1110/2007.
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El presente documento recoge los elementos
fundamentales que se observaran durante el
disefio, la redaccion del proyecto en su caso,
tramitacion y legalizacion, ejecucion, cesién y
conexidn de instalaciones a la red de distribucién
contempladas en la Propuesta Previa para su
puesta en servicio, cuando los trabajos a realizar,
cuya responsabilidad de ejecucion es del
solicitante, sean ejecutados, a requerimiento de
éste por la empresa distribuidora.

La empresa distribuidora, con arreglo alo indicado
en la legislacion vigente, proyectard las
instalaciones necesarias teniendo en cuenta en su
disefio y en la redaccion del proyecto, cuantas
normas, reglamentos y especificaciones técnicas
estén vigentes en ese momento.

La empresa distribuidora gestionara y obtendr3, a
cargo del solicitante, antes de iniciar la ejecucién
de las instalaciones, todas las autorizaciones y
licencias necesarias. No obstante, sera de cuenta
del solicitante la obtencién de los permisos vy
servidumbres de particulares necesarios, asi
como los documentos suficientes en derecho para
establecer y garantizar la permanencia de las
mismas.

Si la Administracidn competente no otorgase la
correspondiente autorizacion administrativa, en
relacién con los proyectos presentados, se estaraa
lo que esta determine y, en caso de variacion
sustancial de las caracteristicas del disefio de las
instalaciones, se procedera a revisar los costes de
dichos trabajos presupuestados y aceptados por

el solicitante. De igual manera se procederd en
cuanto a las posibles variaciones consecuencia de
la imposibilidad de obtenciéon de permisos de
paso y establecimiento.

Si consecuencia de lo anterior se debiese incurrir
en costes no contemplados en el presupuesto
aceptado, la empresa distribuidora comunicara
previamente a este los mismos para su aceptacion
y continuacion de la tramitacidn.

La empresa distribuidora no se responsabiliza de
los plazos de obtencion de la autorizacion
administrativa y aprobacion del proyecto técnico,
asi como de los plazos de obtencién del resto de
autorizaciones y permisos. La demora en el
otorgamiento de dichos permisos y
autorizaciones no dard lugar a compensacion
econdmica o indemnizacién de ningun tipo a favor
del solicitante.

La empresa distribuidora ejecutard las
instalaciones proyectadas de acuerdo con lo
indicado por el solicitante.

Finalizadas las instalaciones, la empresa
distribuidora procedera a comunicar esta
circunstancia al solicitante, para que, si asi lo
desea, proceda con la revision final previa a la
puesta en servicio.

No es necesario el otorgamiento de documento
especifico de cesidn al tratarse de instalaciones



E8

iesDE

Grupo IBERDROLA

que, por imperativo legal deben pasar a ser
propiedad de la empresa distribuidora.

La empresa distribuidora programarda |la
ejecucion de la conexidn y puesta en servicio a
requerimiento del solicitante, obteniendo en los
casos que se precise la pertinente Acta de Puesta
en Marcha. Para los casos en los que se requieran
descargos de instalaciones en servicio, y con
objeto de cumplir con las exigencias vy
notificaciones legales pertinentes, la solicitud de
puesta en servicio se debera realizar con un plazo
minimo de veinte (20) dias naturales.

Una vez puesta en servicio la instalacién por la
empresa distribuidora, por parte del solicitante
se podra proceder a la contratacion del
suministro de energia eléctrica con una empresa
comercializadora.
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El presente anexo de la Propuesta Previa recoge informacion general para Solicitantes de nuevas
instalaciones de distribucion originadas por nuevas solicitudes de suministro, ampliacion de potencia de
los existentes o instalaciones de Produccion, que necesiten desarrollar nuevos Centros de Transformacion
para atencion de distintos puntos de suministro en BT o Centros de Seccionamiento en MT.

La citada informacion ha de tenerse en cuenta a nivel técnico por el proyectista de las nuevas instalaciones
y debera coordinarse la solucién adoptada con i-DE, requiriendo de la aceptacién del planteamiento
recogido finalmente en el proyecto técnico.

A nivel general se indica que la solucién de equipos de Telegestion para instalar en un Centro de
Transformacion, homologada por i-DE consta de los siguientes equipos principales.

1. Concentrador/es de datos de medida (el nimero de estos depende del N.2 de secundarios de
transformador que hay en la instalacion)

Equipo de Comunicaciones

Equipos de servicios auxiliares: Cargadores-Rectificadores y Baterias.

Antena (para comunicaciones Operador Movil (2G/3G/4G))

Acopladores de seial (para comunicaciones por PLC en Media Tension)

Armarios de Telegestidon y Telecomunicaciones para ubicacion de los diferentes equipos
anteriores

oukwnN

Estos equipos son necesarios para poder comunicar con los equipos controlados remotamente de MT y
BTy los contadores que se instalen en las centralizaciones de los consumidores en BT, y dar cumplimiento
asial RD 1110/2007 de 24 de agosto y en la Orden ITC 3860/2007 de 28 de diciembre.

Los Armarios de Telegestidon y Telecomunicaciones dependen del medio de comunicacién que haya
disponible en el lugar donde se va a instalar el nuevo centro de transformacion.

Estos Armarios incluyen los concentradores de datos de medida y los equipos de comunicaciones, asi
como otros elementos necesarios para su funcionamiento.

En el caso de nuevos suministros que se informen con necesidad de nuevo Centro de Transformacion o
Centros de Seccionamiento, se pueden usar soluciones de comunicaciones basadas en redes de
operadores , en Telecomunicaciones de banda ancha sobre lineas de Media Tension,

Los armarios que se indican a continuacidon en este documento son los mismos que se utilizan en las
instalaciones de i-DE y que han superado, entre otros, unas pruebas de aislamiento entre la parte de BTy
la parte de comunicaciones que los hacen mas robustos eléctricamente.

Adicionalmente, al requerirse que las celdas de MT sean automatizadas, también se deberan contemplar
los equipos que permitan tal funcionalidad.

La instalacion de estos y el cableado adicional que hay que acometer para conectarlos al CBT (Cuadro de
Baja Tension), a la antena o conexion de PLC de MT al conjunto de celdas de MT automatizadas, debe
cumplir con lo indicado en el MT 3.51.20 “Especificaciones particulares para Sistemas de Telegestion y
Automatizacién de Red. Instalacién en nuevos Centros de Transformacién”.

A continuacién, se muestran las diferentes opciones dependiendo del medio de comunicacién y del
numero de Telegestiones a realizar.
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Los fabricantes y equipos definidos como homologados son los Unicos que tienen la tecnologia necesaria
y soportan las comunicaciones precisas en el modelo de Telegestion implantado en el &mbito de i-DE.

Los equipos de Telegestion tienen que incorporar el Concentrador que comunica con los contadores y
recoge la informacidn de éstos y el equipo de comunicaciones Operador Mévil (2G/3G/4G).

a. Losarmarios homologados para

son:
ENVOLVENTE | DESCRIPCION Fabricantel | Fabricante2
ARMARIO DE COMUNICACIONES DE INTERIOR PARA CONTENER EL
ACOM-|-Vcc PRONUTEC | ZIV

ROUTER-TENSION CONTINUA

ARMARIO DE TELEGESTION DE INTERIOR PARA CONTENER
ATG-I-1BT PRONUTEC |ZIV
CONCENTRADOR/ NODO AUXILIAR

Los armarios se suministran sin electronica interior que tiene que suministrarse aparte, y seria la siguiente:

ENVOLVENTE Fabricantel |Fabricante2 | ELECTRONICA Fabricantel | Fabricante2
ROUTER TELDAT
4G/FTTH/LTEP 2 SIM
ACOM-I-Vcc PRONUTEC |ZIV AC/DC TELDAT
ROUTER 4G/LTEP 2 |GE
SIM DC CT GE
ATG-I-1BT PRONUTEC |ZIV CD/NODO/SPVBT** ZIV* CIRCUTOR
ATG-I-1BT (solo necesario NODO/SPVBT  extra | ZIV
en caso de >1 secundario | PRONUTEC |ZIV ZIV
en el CT)

*Si el CT tiene mds de 1 secundario es imprescindible que el fabricante del Concentrador
(CD/NODO/SPVBT) y nodo Auxiliar (NODO/SPVBT extra ZIV) sea el mismo, MARCA: ZIV.

** El concentrador Marca Ormazabal /Current ha quedado fuera de norma y ya no estd admitido para
NNSS.

Para la definicidn de las celdas automatizadas se atendera a las NI1.50.42.11 o NI 50.42.03 segun proceda
y a las especificaciones técnicas de i-DE que define los equipos/referencias de celdas y los fabricantes
homologados.

Se ha de tener en cuenta que las celdas automatizadas estardn dotadas de baterias cuya fecha de
fabricacién no podrd ser anterior a 18 meses la fecha de la solicitud del Acta de Puesta en Marcha de
Centro de Transformacion o Seccionamiento. Se deberdn sustituir las baterias antes de la conexién a la
red si no se cumple.
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b. Los armarios homologados para centros donde son los
siguientes:
ENVOLVENTE/ARMARIO DESCRIPCION INTERIOR/EXTERIOR | Fabricantel | Fabricante2
ARMARIO DE
. COMUNICACIONES
ACOM-I-Vac (solo aplicable
. ., | DE INTERIOR PARA INTERIOR
para un CT sin Automacién PRONUTEC | ZIV
CONTENER EL
MT) .
ROUTER-TENSION
ALTERNA
ARMARIO DE
TELEGESTION  DE
INTERIOR PARA INTERIOR
ATG-I-1BT PRONUTEC | ZIV
CONTENER

CONCENTRADOR/

NODO AUXILIAR

Los armarios se suministran sin electrénica interior que tiene que suministrarse a parte, y seria la
siguiente:

ENVOLVENTE Fabricantel |Fabricante2 | ELECTRONICA Fabricantel | Fabricante2
ROUTER

ACOM-I-Vac 4G/FTTH/LTEP 2 SIM TELDAT

(solo  aplicable AC/DC TELDAT

. | PRONUTEC |ZIV
para un CT sin

Automacion MT)

ATG-I-1BT PRONUTEC |ZIV CD/NODO/SPVBT* yA\Y CIRCUTOR

* El concentrador Marca Ormazabal /Current ha quedado fuera de norma y ya no estd admitido para NNSS

En estos casos de comunicacidén por Operador Mévil (2G/3G/4G), se debe instalar una antena
con el siguiente cédigo:

. Modelo comercial .
Caodigos Nombre antena . Fabricante
fabricante

Antena 2G/3G exterior OMNI compacta, con
3316074 . . WMO0822UF-03 LAMBDA
conector SMA y aislamiento de 10Kv

Antena 2G/3G exterior OMNI compacta, con | LTEFOMNI/SMA_12X-
3316074 . . A-ANTENNAS
conector SMA y aislamiento de 10Kv P010-AB-01
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La antena se instalara en el interior del CT.

Las tarjetas SIM asociadas a este servicio, y su posterior alta en el entorno privado de i-DE se
gestionan directamente entre los CRDs (instaladores autorizados que realizaran los trabajos del
Entronque&Refuerzo y Puesta en Servicio) de i-DE.

Para el caso particular de , al ser , serd necesario disponer
obligatoriamente de Baja Tensién de i-DE en el CT (desde Red BT existente o mediante la instalacién de
celda de servicios auxiliares/ trafo) y cuando se determine que debe tener telecomunicaciones por
Operador Movil (2G/3G/4G), el montaje de:

ENVOLVENTE/ARMARIO DESCRIPCION INTERIOR/EXTERIOR | Fabricantel | Fabricante2
ARMARIO DE
COMUNICACIONES
DE INTERIOR PARA INTERIOR

ACOM-I-Vcc PRONUTEC |ZIV
CONTENER EL
ROUTER-TENSION
CONTINUA

Los armarios se suministran sin electrénica interior que tiene que suministrarse a parte, y seria la
siguiente:

ENVOLVENTE | Fabricantel | Fabricante2 | ELECTRONICA Fabricantel
ROUTER 4G/FTTH/LTEP 2 SIM AC/DC TELDAT | TELDAT

ROUTER 4G/LTEP 2 SIM DC CT GE GE

ACOM-I-Vcc | PRONUTEC | ZIV




ZI

ieDE

crupo IBERDROLA

Los armarios de Telegestion se tendrdan que proveer de un concentrador, y los

Telecomunicaciones se proveeran con la electrénica necesaria segun se indica:

armarios de

CONTENER CONCENTRADOR/ NODO AUXILIAR

ENVOLVENTE/ARMARIO | DESCRIPCION Fabricantel | Fabricante2
ARMARIO DE TELECOMUNICACIONES DE
ACOM-I-Vcc INTERIOR PARA CONTENER EL EQUIPO DE PLCY | PRONUTEC | ZIV
SWITCH DE CONTINUA
ARMARIO DE COMUNICACIONES DE INTERIOR
ACOM-I-SPLIT-PASV PARA REALIZAR UNION TIERRAS DE ACOPLOS Y | PRONUTEC
CONTENER EL SPLITTER PASIVO
ATG-1-1BT ARMARIO DE TELEGESTION DE INTERIOR PARA PRONUTEC | ZIv

Los armarios se suministran sin electrénica interior que tiene que suministrarse a parte, y seria la

siguiente:
ENVOLVENTE/ . . ELECTRONICA Fabricante | Fabricante
Fabricantel |Fabricante2

ARMARIO 1 2
EQ BPL MT, UPA, GE UVAX
48VCC, DISTRIB GE

ACOM-I-Vcc PRONUTEC ZIV SWITCH ZIV SIEMENS
CONTINUA (DC)
BAJO CONSUMO

ACOM-I-SPLIT-PASV PRONUTEC
CD/NODO/SPVBT* ZIV* CIRCUTOR

ATG-I-1BT PRONUTEC IV .

ATG-I-1BT ZIV

(solo necesario en caso NODO/SPVBT extra

. PRONUTEC ZIV
de >1 secundario en el Z2Iv

cT)

*Si el CT tiene mds de 1 secundario es imprescindible que el fabricante del Concentrador
(CD/NODO/SPVBT) y nodo Auxiliar (NODO/SPVBT extra ZIV) sea el mismo, MARCA ZIV.

** El concentrador Marca Ormazabal /Current ha quedado fuera de norma y ya no estd admitido para

NNSS
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Para el caso particular de Centros de Seccionamiento que al conectarse corten o enlacen una linea

subterranea de MT por la que existen telecomunicaciones por ,sera
necesario disponer obligatoriamente de Baja Tensién en el CT y el montaje de:

ENVOLVENTE | Fabricantel | Fabricante2 | ELECTRONICA Fabricantel | Fabricante2
SWITCH CONTINUA (DC) BAJO | ZIV SIEMENS
CONSUMO

ACOM-I-Vcc PRONUTEC | ZIV
EQ BPL MT, UPA, 48VCC, |GE UVAX
DISTRIB GE.

se deberan proveer, tantos acopladores PLC como lineas de MT de propiedad de i-DE entren en
dicho CT con comunicaciones PLC. Los acopladores deberan dejarse en la instalacidon sin montar, ya que
la fase en la que se debe instalar la debe determinar i-DE durante la conexién del CT. Pero si se debe dejar
las conexiones preparadas hasta la altura de las botellas terminales dentro de la celda, y cableado
necesario hasta caja ACOM-I-SPLIT-PASV y de esta hasta Armario principal. Siempre de acuerdo con el MT
3.51.20 “Especificaciones particulares para Sistemas de Telegestién y Automatizacion de Red. Instalacion
en nuevos Centros de Transformacion”.

Nombre Equipo Fabricantel Fabricante2

Acoplador capacitivo para PLC
. . ARTECHE Z2IV
sobre Media Tension

Es importante destacar que en el mercado no existe un estandar para esta tecnologia, por lo que los
equipos de los distintos fabricantes no aseguran interoperabilidad (incluso aunque tengan el mismo
modelo de referencia).

En el caso de conexidon de Centros de Transformacién en Red de 30kV, previo a la
solucidn del tipo de celda Compacto no extensible o Modular se deberd tener en cuenta la solucién de
Telecomunicaciones, debido a que no existen acoplos mixtos para 30kV.
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Los equipos de Telegestion tienen que incorporar el Concentrador que comunica con los contadores y
recoge la informacidn de éstos, y el equipo de comunicaciones FO.

CONCENTRADOR/ NODO AUXILIAR

ENVOLVENTE | DESCRIPCION Fabricantel | Fabricante2
ARMARIO DE COMUNICACIONES DE INTERIOR PARA

ACOM-I-Vcc B PRONUTEC |ZIV
CONTENER EL SWITCH DE TENSION CONTINUA
ARMARIO DE TELEGESTION DE INTERIOR PARA CONTENER

ATG-I-1BT PRONUTEC |ZIV

Los armarios se suministran sin electrénica interior que

tiene que suministrarse a parte, y seria la

siguiente:
. . ELECTRONICA Fabricante | Fabricante

ENVOLVENTE Fabricantel Fabricante2 1 2

SWITCH CONTINUA | ZIV SIEMENS
ACOM-I-Vcc PRONUTEC ZIV (DC) BAJO

CONSUMO
ATG-I-1BT PRONUTEC IV CD/NODOQ/SPVBT** | ZIV* CIRCUTOR
ATG-I-1BT (solo NODO/SPVBT extra | ZIV
necesario en casode >1 | PRONUTEC ZIV ZIV

secundario en el CT)

*Si el CT tiene mds de 1 secundario es imprescindible que el fabricante del Concentrador
(CD/NODQO/SPVBT) y nodo Auxiliar (NODO/SPVBT extra ZIV) sea el mismo, MARCA ZIV.

** E| concentrador Marca Ormazabal /Current ha quedado fuera de norma y ya no estd admitido para

NNSS




Zl

ieDE

crupo IBERDROLA

Los equipos de Telegestion tienen que incorporar el Concentrador que comunica con los contadores y
recoge la informacidn de éstos, y el equipo de Telecomunicaciones FTTH.

ENVOLVENTE | DESCRIPCION

Fabricantel

Fabricante2

ACOM-I-Vcc

ARMARIO DE TELECOMUNICACIONES DE INTERIOR PARA
CONTENER EL ROUTER-TENSION CONTINUA

PRONUTEC

A\

ATG-I-1BT

ARMARIO DE TELEGESTION DE INTERIOR PARA CONTENER
CONCENTRADOR/ NODO AUXILIAR

PRONUTEC

yA\Y

Los armarios se suministran sin electrénica interior que tiene que suministrarse a parte, y seria la

siguiente:

ENVOLVENTE Fabricantel |Fabricante2 | ELECTRONICA Fabricante 1 Fabricante 2
ROUTER TELDAT
A4G/FTTH/LTEP 2
SIM AC/DC

ACOM-I-Vcc PRONUTEC ZIV
TELDAT***
SFP ONT | NOKIA/MOVIST | NOKIA/ORAN
FTTH(****) AR GE
CD/NODO/SPVBT | ZIV* CIRCUTOR

ATG-I-1BT PRONUTEC |ZIV s

ATG-I-1BT  (solo NODO/SPVBT ZIV

necesario en caso extra ZIV

.| PRONUTEC ZIV
de >1 secundario
en el CT)

Latiguillo de Conexion de Fibra

LATIGUILLO

DESCRIPCION

Fabricante 1

JUMPER SM ONT-
FTTH G657A2

Latiguillo de Fibra para la interconexion entre la
roseta optica de exterior, y la ONT

ELECTROSON

S.A

TELECOMUNICACIONES

*Si el CT tiene mds de 1 secundario es imprescindible que el fabricante del Concentrador
(CD/NODQO/SPVBT) y nodo Auxiliar (NODO/SPVBT extra ZIV) sea el mismo, MARCA ZIV.

** F| concentrador Marca Ormazabal /Current ha quedado fuera de norma y ya no estd admitido para

NNSS

***Importante! El Router 4G para este modelo de Telecomunicaciones tiene que ser TELDAT

**%* La SFP-ONT es suministrada por el operador que da cobertura FTTH al centro implicado.
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En aquellas urbanizaciones en las que se cree una célula de CTs comunicada por PLC sera preciso que en
uno de los centros integrantes de la nueva extensidon ademas de los equipos anteriormente indicados, se
instale un armario de comunicaciones y equipos electrénicos para realizar las funciones de Master y
Troncal de la nueva célula PLC.

ENVOLVENTE | Fabricantel | Fabricante2 | ELECTRONICA Fabricante 1 | Fabricante 2
EQ BPL MT, UPA, 48VCC, |GE UVAX
DISTRIB GE.

ACOM-I-Vcc | PRONUTEC |ZIV

Tras la conformidad al proyecto definitivo de la nueva instalacion, la definicion del CT/CS que tendra la
funcionalidad de Master y Troncal serd comunicada por parte de i-DE al Solicitante.

Si en el CT/CS identificado como Master y Troncal se definen Telecomunicaciones Operador Movil
(2G/3G/4G) no se instalard el Switch y en su lugar se instalara el Router. El Router sera instalado en un
nuevo armario del tipo ACOM-I-VCC

ENVOLVENTE | Fabricantel | Fabricante2 | ELECTRONICA Fabricante 1
ROUTER 4G/FTTH/LTEP 2 SIM AC/DC
TELDAT
ACOM-I-Vcc | PRONUTEC |ZIV TELDAT
ROUTER 4G/LTEP 2 SIM DC CT GE GE

Si en el CT/CS identificado como Master y Troncal se definen Telecomunicaciones por FO, se mantendra
el Switch al cual i-DE incorporara los elementos necesarios para la conectividad a la FO

ELECTRONICA Fabricante 1 | Fabricante

ENVOLVENTE | Fabricantel | Fabricante2 2

SWITCH CONTINUA (DC) BAJO
ACOM-I-Vcc PRONUTEC |ZIV 21V SIEMENS
CONSUMO

Segun lo indicado en el MT 2.11.10 “Proyecto Tipo para Centro de transformacion compacto en
envolvente prefabricada de superficie”

a excepcién que se aporte la
documentacién proporcionada por el fabricante donde se indique claramente que el edificio dispone de
espacio suficiente para los armarios necesarios.
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La codificacién de los nombres de los equipos de las tablas anteriores es la siguiente:
ATG: Armario de Telegestion. Este armario contiene un concentrador.
ACOM: Armario de Comunicaciones. Este armario contiene el equipo de Telecomunicaciones.
I: Armario de interior.
1BT: Baja Tension definida por solo un Secundario de Baja Tensidn.
Vac: Tension de corriente alterna
Vcc: Tensidn de corriente continua
PLC: Power Line Communication (comunicacion por cables de MT)

ACOM-I-SPLIT-PASV: Armario de Telecomunicaciones para la conexion a tierra de los Acoplos
PLC.

ARM TRANSF ADSL-ONT: Armario donde se ubica el transformador de aislamiento para
Telecomunicaciones ADSL o para la ONT en Telecomunicaciones FTTH

ONT: Terminal de nodo Optico

FTTH: Fibra Operador para proporcionar acceso a internet de alta velocidad.
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Las personas de contacto de los fabricantes de los diferentes equipos son las siguientes:

Fabricante Contacto
ZIV-Begofia Aranzabe Garcia
IV (begona.aranzabe@zivautomation.com)
PRONUTEC Miren Orozco (moi@pronutec.com)
ORMAZABAL Jorge Plasencia (jpf@ormazabal.com)
CIRCUTOR Francisco Javier Manzanares (fmanzanares@circutor.com)
LAMBDA Departamento Comercial (comercial@lambdaantenas.com)
A-ANTENNAS Mika Nylund (mika@a-antennas.se)
ARTECHE Luis Gonzalez (Isg@arteche.es)
SIEMENS Javier Sanchez Lobon, (javier.sanchez lobon@siemens.com)
TELDAT Andres Monterrubio Porto (amonterrubio@teldat.com)
Fernando Pena (fernando.pena@ge.com), Giovani Puppo
GE (giovanni.puppo@ge.com)
PREMIUM Ignasi Bonet (export@premium.es)
ZIGOR Gerardo Rodriguez Martinez (grodriguez@zigor.com)
SALICRU Ramoén Falguera (ramon .falguera@salicru.com)
YUASA Fernando Garcia (fernando.garcia@gs-yuasa.es)
ENERSYS Cayetano Seivane Castillo (Cayetano.seivane@es.enersys.com)
URIARTE Diana Sergaliyeva (diana.sergaliyeva@safybox.com)
UVAX Antonio Royo Sanchis (a.royo@uvax.es)
ELECTROSON Daniel Casado (danielcasado@electrosonteleco.com)
TELECOMUNICACIONES https://www.electrosonteleco.com/contacto/
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Por la continua evolucidon de los equipos y de las zonas con distintos tipos de conexidn posibles se hace
imprescindible la comunicacion del proyectista con el gestor técnico de i-DE para ajustar la eleccién del
equipo teniendo siempre en cuenta el periodo de montaje de la nueva instalacién referenciada al plazo
de validez del expediente de nuevos suministros que se esté tramitando.

El Solicitante incorporara en su proyecto, y de acuerdo con los proyectos tipo de i-DE, la
1 infraestructura necesaria para la Telegestidon. i-DE revisara dicho proyecto, hasta su
conformidad.

Con la conformidad al proyecto, el Solicitante puede realizar las gestiones de compra
necesarias con los fabricantes homologados sefialados en este documento (ver puntos 3y
4) y COMUNICARA A i-DE TAN PRONTO COMO SEA POSIBLE, LOS FABRICANTE ELEGIDOS.

De forma prioritaria tendrd que comunicar la marca del Concentrador y la marca del Router
ya que dichos materiales son incompatibles entre las diferentes marcas.

2 El Solicitante tiene que realizar los siguientes pedidos directamente a los fabricantes
reflejados en este documento:

e Pedidos a cada uno de los fabricantes de equipos electrénicos homologados
indicados en el documento (TELDAT, GE, SIEMENS, CIRCUTOR, ZIV, ORMAZABAL,,
PREMIUM, ENERSYS, ZIGOR)

e Pedido a cada uno de los fabricantes de armarios homologados indicados en el
documento (PRONUTEC, ZIV, URIARTE)

i-DE incorporara en sus sistemas de gestion grafica y en la aplicacion necesaria
(WebSTAR/SINTRA) para que, en el caso de los equipos de Automatizacion, el fabricante
pueda configurar los equipos pedidos y puedan ser integrados con absoluta compatibilidad
en la red de distribucidn el dia de la conexidn a red del Centro de Transformacién. Los
equipos de BT (Telegestion y Telecomunicaciones) no seran configurados en fabrica; dichos
equipos serdn suministrados con la configuracion de fabrica y posteriormente en la PES
3 seran configurados por el CRD.

Los diferentes armarios, no podran ser servidos por parte del fabricante si no son
gestionados por i-DE en la aplicacion WebSTAR/SINTRA por lo que no podrad iniciarse el
proceso hasta que el solicitante informe de las marcas de los equipos de BT, MT vy
Telecomunicaciones.

Cualquier cambio en los equipos de Telegestion/Telecomunicaciones informados en la
Propuesta Previa seran informados en este punto
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Para los equipos de Telecomunicaciones y Telegestion, los fabricantes suministraran los
que se hayan definidos en los Sistemas WebSTAR/SINTRA, pero no podran informarlos en
dichas aplicaciones, sino que tendran la obligacion de reportar la informacién y detalle
necesarios al Solicitante para que sea entregada a i-DE y subida correctamente a los
Sistemas.

Previamente, para facilitar esta labor i-DE proporcionara al Solicitante un Excel donde se
rellenara el detalle de los equipos. En WebSTAR no es necesario porque los equipos van
configurados de fabrica.

Cualquier cambio respecto a los equipos informados en la Propuesta Previa seran
comunicados al Solicitante lo antes posible y solo se podran considerar como equipos
definitivos los enviados en este Excel por lo que es necesario enviar a i-DE la informacion
de Fabricantes lo antes posible

Para los equipos de Media Tensidn. Los fabricantes recibiran a través de WebSTAR/SINTRA
la configuracion de los equipos de Automatizacion para su configuracion en Fabrica.

Se ha de tener en cuenta que no se admitirdn baterias cuya fecha de fabricacion sea
anterior a 18 meses la fecha de la obtencién del Acta de Puesta en Marcha de Centro de
Transformacidn o Seccionamiento. Se deberdan sustituir las baterias antes de conexién a la
red si no se cumple.

Cuando la instalacion del Centro de Transformacion/Seccionamiento esté terminada,
deberd ser validada por i-DE de acuerdo con el MT 3.51.20 “Especificaciones particulares
para Sistemas de Telegestion y Automatizacion de Red. Instalacién en nuevos Centros de

”on

Transformacion”,” previo a la cesion definitiva de la instalacion y conexion a la red.

En los CS es necesaria alimentacién en BT desde red de i-DE.

e Si el CS tiene una configuracion < 3L o 2LP, se podrd optar por el conjunto
compacto con celda de servicios auxiliares.

e Siel CStiene una configuracién superior a 3L se podra optar por colocar una celda
de proteccidn y un transformador para Servicios Auxiliares

En los CS en los que la alimentacion al centro de cliente sea por medio de una Unidad
Funcional de Linea, esta Unidad Funcional serd la primera a colocar (primera por la
izquierda), para asegurar que esta Unidad Funcional de Linea tenga Medida.
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D. Pedro Guzman Pastor
Gestién de Planeamiento y Arquitectura S.L.

Po. San Francisco de Sales
28003. Madrid

Asunto: Informe de Viabilidad de agua para consumo humano y puntos de conexién exterior para el
Plan Especial de mejora de la ordenacién pormenorizada del P.E.R.l “Las Cabezuelas” en el
ambito “UA-5”, en el término municipal de Guadarrama (Madrid)
2024_EXP_000008845

En relacién con el escrito con nimero de entrada en el Registro General de Canal de Isabel Il S.A.M.P.:
202400108581, por el que solicita actualizacién del Informe de Viabilidad de agua para consumo humano
y puntos de conexién exterior para el Plan Especial de mejora de la ordenacion pormenorizada del
P.E.R.l. “Las Cabezuelas” en el &mbito “UA-5”, en el término municipal de Guadarrama, se informa lo

siguiente:

En el caso de que transcurran mas de dos afios desde la fecha de emisién de este Informe hasta la
presentacién de los Proyectos de las redes a gestionar por el Canal de Isabel Il S.A.M.P.
(abastecimiento) para la obtencién ante esta Empresa Publica de las preceptivas Conformidades
Técnicas, asi como en el caso de que se produzca cualquier alteracién sustancial en las
caracteristicas de usos, tipologias, edificabilidades y/o zonas verdes de este dambito, o se detecten
cambios en la red de abastecimiento cartografiada adscrita al Canal de Isabel Il S.A.M.P. 0 en su
régimen de presiones con los que se altere la solucidn recogida en este informe, los promotores
deberan solicitar nuevamente el Informe de Viabilidad para esta actuacién al Area de Planeamiento
de Canal de Isabel I S.A.M.P.

Documentacion recibida:
- Plano de Situacion.
- Plano de Ordenacién con cuadro de usos, superficies y edificabilidades de la propuesta.

- Ficha urbanistica del sector.

Antecedentes:

- Convenio de Gestién Técnico Comercial del servicio de distribucion de agua potable entre el
Ayuntamiento de Guadarrama y el Canal de Isabel I1, de fecha 30 de diciembre de 2008

- Convenio de Ejecucién de Infraestructuras de depuracion entre el Ayuntamiento de
Guadarrama y el Canal de isabel Il, de fecha 29 de septiembre de 2010.

Santa Engracia, 125. 28003 Madrid aAenon [l AENOR [l AENOR
www.canaldeisabelsegunda.es @ g-_ @

—— c—n r—



Canal de kabel Il, SA, MP. Insaila en el Registro Mercanlil de Madrid al Tomo 29.733, Folio 86, Secdon 8, Hoja M-534929, Inscripdon 13, Denominadon en inscripddn 126, NIF A86488087, Domicilio Sodal: ¢/ Santa Engrada, 125, 28003 Madrid

Canal<
de Isabel |

= Informe de viabilidad para las Unidades de Ejecucién UE-4 y UE-5 del PERI “Las Cabezuelas”
del término municipal de Guadarrama (Madrid).

Respecto a la nueva demanda de recursos hidricos:

Segun la documentacién remitida, el Plan Especial de mejora de la ordenacién pormenorizada del
P.E.R.| “Las Cabezuelas” en el &mbito “UA-5”, situado al sureste del casco urbano de Guadarrama,
contempla un desarrollo residencial en el que se prevé la ejecucidn de un maximo de 78 viviendas
de tipologia unifamiliar, con una superficie de 15.600,00 m?, asi como una superficie destinada a
zona verde de 19.494,79 m2.

Con estos datos, el caudal medio que demanda la actuacién, y calculado segun las vigentes Normas
para Redes de Abastecimiento del Canal de Isabel 1l (2021), es de 1,72 I/s (148,2 m?/dia),
correspondiéndole un caudal punta de 5,15 I/s.

Por otro lado, y de acuerdo con las vigentes Normas para Redes de Saneamiento del Canal de Isabel
11 (2020), el caudal medio de aguas negras que genera la actuacién es de 205,7 m3/dia.

En cuanto a la demanda de agua regenerada para el riego de las zonas verdes publicas de la
actuacidn, y en base a las vigentes las Normas para Redes de Reutilizacién del Canal de Isabel II
(2020), el caudal medio diario del mes de méxima demanda es de 29,24 m3/dia.

Respecto a la red de abastecimiento:

Para poder transportar el caudal demandado a las zonas de consumo del area de actuacién se
utilizaran las conducciones existentes en el interior de la misma, asi como las siguientes conexiones
de abastecimiento de la red de abastecimiento existente:

= Conexiones C1y C4 en la tuberia de didmetro 80 mm y Fundicién Ductil (FD) que discurre por
la calle Leopoldo Alas Clarin.

= Conexion C2 en la tuberia de didmetro 200 mm y Fundicién Ductil (FD) que discurre por la
calle Guadarrama, en el punto de interseccién de la misma con el viario propuesto en la nueva
ordenacién.

= Conexi6n C3 en la tuberia de didmetro 80 mm y Fundicién Dactil (FD) que discurre por la calle
Laccourreve, en el punto de interseccién de la misma con el viario propuesto en la nueva
ordenacién.

= Conexi6n C5 en la tuberia de didmetro 80 mm y Fundicién Dictil (FD) que discurre por la calle
Lambertiana, en el punto de interseccién de esta con el viario propuesto en la nueva
ordenacién.
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En cuanto a la red de distribucién interior, ésta partira desde las tuberias y conexiones indicadas,
debiendo discurrir por viario y/o espacios publicos no edificables. Igualmente, la red interior debera
ser de fundicidn ddctil, mallada y dara servicio a todas las parcelas de la actuacién.

Se adjunta un plano en el que se ubica el &mbito “UA-5" y en el que se representan los puntos de
conexién indicados, asi como una propuesta del trazado de las tuberias de 80 mm y FD a ejecutar
por los promotores.

En cuanto al Proyecto de la red de abastecimiento a redactar, éste debera recoger las conexiones
exteriores anteriormente indicadas y deberd cumplir las vigentes Normas para Redes de
Abastecimiento del Canal de Isabel Il (2021). Igualmente, el Proyecto debera remitirse al Area de
Planeamiento del Canal de Isabel Il S.A.M.P., para, si procede y tras la revision de la documentacién
aportada, comenzar la tramitacién de la Conformidad Técnica.

Por dltimo, y en el caso de requerirse para la redaccion del proyecto de la red de distribucidn del
ambito informacién sobre la red de abastecimiento existente en la zona de estudio, los promotores
podran ponerse en contacto mediante el correo cartografia@canal.madrid con el Area de
Cartografia y GIS del Canal de Isabel || S.A.M.P.

Respecto al riego de zonas verdes publicas:

Se prohibe expresamente la colocacién de bocas de riego en viales para baldeo de calles en la red
de distribucién de agua para consumo humano.

lgualmente, se debe indicar que, en cumplimiento con la normativa vigente del Canal de Isabel I,
desde las redes adscritas a Canal de Isabel 1l S.A.M.P. podran regarse parques y jardines con una
superficie bruta igual o inferior a 1,5 ha. Para parques con una superficie bruta superior a 1,5 ha, el
agua para riego deberé obtenerse de fuentes alternativas distintas a la red de agua de consumo
humano. En ese sentido, se establece que la zona verde del ambito no puede ser regada con agua
proveniente de la red de distribucién de agua para consumo humano.

Respecto al saneamiento y depuracién:

Se deberan cumplir los requerimientos técnicos y administrativos recogidos en el informe ambiental
emitido el 29 de noviembre de 2012 por la entonces Consejeria de Medio Ambiente y Ordenacion
del Territorio; en cumplimiento con la tramitacién definida en el Decreto 170/1998 sobre gestidn
de las infraestructuras de saneamiento de aguas residuales de la Comunidad de Madrid, en relacién
con el Plan de Parcial de Reforma Interior de la antigua UA-5 del PERI “Las Cabezuelas”. En el
informe ambiental emitido, y con respecto a la depuracién de los vertidos generados por el Sector
y a la red de alcantarillado a ejecutar, se establecid, basicamente, lo siguiente:
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= La depuracién de los vertidos se realizara en la ampliacién del Sistema de depuracién de El
Endrinal.

= Lared de alcantarillado a ejecutar debera ser de tipologia separativa; debiéndose disponer
dos acometidas (negras y pluviales) en las parcelas edificables.

= La red de alcantarillado del ambito se conectard a la red de saneamiento existente de
titularidad municipal, por lo que sera el Ayuntamiento de Guadarrama quien deber3 autorizar
dicha conexién y garantizar que el funcionamiento de la red de alcantarillado no resulte
alterado negativamente por la incorporacién de los nuevos vertidos.

Actualmente, la ampliacién del Sistema de Depuracién de El Endrinal se encuentra en servicio, por
lo que se dispone de la capacidad necesaria para acoger los caudales de aguas negras generados
por la actuacion.

I[gualmente, y tanto para minorar las infraestructuras de evacuacién a cauce como para cumplir lo
recogido tanto en el Real Decreto 35/2023 por el que se aprueba la revisién de los planes
hidrolégicos, como en el Real Decreto 665/2023 por el que se modifica el Reglamento del Dominio
Publico Hidraulico, el Proyecto de la red de alcantarillado debera contemplar la implantacion de
Sistemas Urbanos de Drenaje Sostenible (SUDS), o tanques de laminacién, que reduzcan/laminen
la incorporacidn de las aguas de lluvia en la red de alcantarillado. Para la implantacion de estas
infraestructuras se deberan disponer los terrenos necesarios en el interior de la actuacién. En
cuanto a la gestion de los SUDS, se debe indicar que ésta no serd competencia del Canal de Isabel I
S.A.M.P.

Por dltimo, se debe indicar que en el caso de que el promotor de la actuacién requiera informacién
relativa a la red de alcantarillado municipal para la redaccién del proyecto de alcantarillado, éste
debera ponerse en contacto con los servicios técnicos del Ayuntamiento.

Condicionantes para las conformidades técnicas:

Canal de Isabel Il S.A.M.P. condicionara las Conformidades Téchicas de la red de abastecimiento al
cumplimiento de lo siguiente:

- A la presentacién ante esta Empresa del informe ambiental emitido en cumplimiento del
Decreto 170/1998, asi como al cumplimiento de los condicionantes recogidos en el mismo.
En el caso de que se modifiquen los condicionantes y/o alternativas de depuracién informadas
para el desarrollo del Sector se requerira la emisién de un nuevo informe ambiental.

- A la vigencia del informe de viabilidad de agua de consumo humano, asi como al
cumplimiento de los condicionantes recogidos en el mismo.
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- Ala aceptacion por el Canal de Isabel Il S.A.M.P. del informe municipal expedido en relacién
con la validez, titularidad y gestién de los SUDS a ejecutar para el desarrollo de la actuacion.

- Alaobtencién de la Conformidad Técnica de la red de abastecimiento a ejecutar.

Condicionantes para el inicio de las obras:

El inicio de las obras de la red de abastecimiento necesarias para el desarrollo de la actuacién
quedara condicionado a la suscripcién de las Conformidad Técnica necesaria entre los promotores
y el Canal de Isabel Il S.A.M.P., en donde se establecerdn los compromisos adquiridos por ambas
partes para la recepcién de dichas obras.

Siendo preceptivo por parte de esta Empresa la vigilancia del conjunto de las unidades de obra
incluidas en el Proyecto de abastecimiento; segin proceda para su admision e incorporacion a la
explotacién y conservacion del Sistema General de Infraestructuras adscrito a Canal de Isabel [ S.A.,
M.P., no se reconoceran aquellas unidades de obra iniciadas o ejecutadas antes de la obtencién de
las preceptivas Conformidades Técnicas.

Condicionantes para la recepcién de la red y contratacién de nuevos suministros:

La recepcion de la red de abastecimiento, asf como la incorporacién de ésta en el Sistema General
de Infraestructuras adscrito al Canal de Isabel Il S.A.M.P., quedard condicionada a la puesta en
servicio previa de las infraestructuras necesarias para el abastecimiento del ambito.

Por Gltimo, y en relacién con la contratacién de los nuevos suministros (abastecimiento), éstos
quedaran condicionados tanto al cumplimiento de los condicionantes recogidos en el presente
informe como al cumplimiento de los condicionantes que los servicios de contratacién del Canal de
Isabel || S.A.M.P. establecieran al respecto.

Para cualquier aclaracién de este informe en cuanto a la solucién, criterios técnicos utilizados y/o
servicios implicados, los promotores se podran poner en contacto con la Ventanilla Unica de Atencién
a Promotores del Area Planeamiento de Canal de Isabel Il S.A.M.P., a través de la siguiente direccién de
correo electrénico: promotores@canal.madrid

Lo que se comunica para su informacién y efectos oportunos.

GONZALEZ

_ Firmado digitalmente
or GONZALEZ LAYNEZ

27.06.24 14.12.36

Canal =2/  REGISTRODE Salida
1 202400105420 Q14200
Wil R

P.A. Coordinador de Planeamiento de Desarrollo
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PLAN ESPECIAL DEL AMBITO “UA-5” DEL P.E.R.I.
“LAS CABEZUELAS”. GUADARRAMA. MADRID

4 — PLANOS



LISTADO DE PLANQOS:

[-01
[-02
[-03

[-04
[-05

[-05

P-01

P-02

P-03

P-04

P-05

SITUACION Y PLANEAMIENTO VIGENTE
DELIMITACION SOBRE ORTOFOTO

TOPOGRAFIA, INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES

Y AFECCIONES

ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO
INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
SANEAMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA
INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
DISTRIBUCION DE GAS Y ENERGIA ELECTRICA

ORDENACION

ORDENACION SOBRE ORTOFOTO

RED VIARIA. SECCIONES TIPO

RASANTES Y DEFINICION GEOMETRICA
ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS
SANEAMIENTO Y DISTRIBUCION DE AGUA
ESQUEMAS DE INFRAESTRUCTURAS
DISTRIBUCION DE GAS Y ENERGIA ELECTRICA

E: VARIAS
1/1.000

1/1.000
1/1.000

1/1.000

1/1.000

1/1.000
1/1.000

1/1.000

1/1.000

1/1.000



