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MEMGRIA INFORMATIVA Y JUSTIFICATIVA

pargelas rgsultantes de la segregacion de la parcela sita en la Calle Virgen de Mairena n°32, 28935 -
Mostotes- Riadrif; parcela denominada a estos efectos como Finca Matriz. (Referencia Catastral:

0333910k

La motivacion de la modificacion se sustenta en la posibilidad de la formacién de dos parcelas de
superficies similares en las que se llevard a cabo la construccidn de sendas viviendas unifamiliares.

La asignacion de estas parcelas serd la siguiente:
Parcela A asignada a D. Angel Rodriguez Garcia.
Parcela B asignada a D. Francisco Javier Ferndndez Salas.

Por tanto, el alcance del presente documento expondrd de forma grafica y escrita todos los datos
descriptivos, urbanisticos y técnicos para definir de forma clara y univoca la geometria de la parcela
matriz y la parcelacidn de las parcelas resultantes y los determinaciones de ordenacién urbanistica

que seran de aplicacion.

1. Agentes
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Promotores:

Los Promotfores son: D. Angel Rodriguez Garcia, con don domicilio a efecto de

notificaciones en C/ Bustamante 22 E3 ENT. 28045, Madrid y D. Francisco Javier Fernandez Salas con
y domicilio a efecto de notificaciones en Avda. Arqueros 45 001 C, 28024 Madrid.

Todos aceptan la representacion a efectos de tramitacion del presente documento en D. Angel

Rodriguez Garcia

Redactor:
El arquitecto redactor es D. José Ignacio Piedrafita Martin, colegiado n°10.4393 en ei Colegio Oficial
de Arguitectos de Madrid.

2. Marco legal de referencia

Plan General de Ordenacion Urbana de Mostoles. Resolucion de 27 de marzo de 2009,
Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 15 de enero de 2009 sobre la revision y
adaplacion del PGOU. BOCM n° 81 de é de abril de 2009 (en adelonie PGOU)

Ley $/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM)

Parcela de terreno sita en la calle Virgen de Mairena n° 32 de Mostoles, Urbanizdcion Parque
Guadarrama al sureste del centro urbano de Mdstoles (Referencia Catastral:, 03339 10VK2603S00015F)
Superficie:

La superficie Registral de la parcela es de 881,00 m2, (OCHOCIENTOS OCHENTA Y UN metros
cuadrados), conforme escritura segin la nota simple del registro de la propiedad de Mostoles
namero tres, seccion .02 N° 13815 C.R.U. 28123000337191, Poligono O Parcela 24, procede y se
segrega de la finca 5.535 al folio 49 del Tomo 111 del archive general.

La superficie que consta en la Direccidon General de Catastro es de 932 m? (NOVECIENTOS TREINTA Y
DOS metros cuadrados)
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Pora la definicion y descripcién de la finca matriz se consideran los datos aportados por los
IevoncloTiem‘os topogrdéficos realizados en septiembre de 2023 y junio 2025 que se adjuntan como

s. la descripcién grdfica de la finca matriz se concreta en el plano N° 01 Plano de situacién.

K

J ddl Més)oles, prevalecen ‘los resultados de la medicidn superficial sobre el terreno,
jertio elfperimetro, sobre los datos superficiales incluidos en el Plan”.

Porlo que esta superficie de 880,79 m? serd contemplada para la realizacién de esta segregacion por

considerarla como cuerpo cierto existente.

Descripcién de la finca maitriz:
Parcela de forma IRREGULAR queda definida por las coordenadas de los puntos ABCD.

W

LISTADO DE COORDENADAS. ] ] ;{ & b
PROYECCION UTM e R 4
SISTEMA DE REFERENCIA ETRS89 ey \ Pk
HUSO 30 S \ \i’%,
ALTITUD ORTOMETRICA Py c»“:,/
GEOIDE EGMO8-REDNAP ;(:;? D
Area = 880.79 m2 % . 3 21
Perimetro= 120.48 L -
A: X=420207.31 Y=4463213.29 "N RN
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B: X=420182.19 Y=4463189.68
C: X=420194.58 Y=4463169.89
D: X=420222.72 Y=4463189.49
Sus lindes son:

- Al Norte, con el camino de Villaviciosa. En lineca recta de 34,48 m

- Al Este, con la parcela de la cale Vigen de la Soledad 23 (parcela catastral:
0333901VK2603S0001RF). En linea recta de 28,36 m .

- Al Sur, con el nUmero 30 de la misma calle Virgen de Mairena, en linea recia de 34,30 m (parcela
catastral: 0333209 VK260350001UF).

al- Al Oeste, con Calle Virgen de Mairena. En linea recia de 23,35 m
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CLASIFICACION ¥ CATEGORIZACION DEL SUELO

El Plan General de Ordenacion Urbana de Mbéstoles clasifica y establece las condiciones de
ordenacidn en los diferentes tipos de suelo. Dichas determinaciones quedan reflejadas en los
diferentes tomos y planos de los que se compone el documento.

Tras redlizar las comprobaciones de localizacién sobre la cartografia municipal  {Plano  X.
“Clasificacién, cdlificacidon vy alineaciones de la finca matriz! se verifica que la parcela tiene
asighada dos clases de suelo. La mayor parte de su supetficie esta clasificada como Suelo Urbano
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con aplicacién de la zona de ordenanza residencial ZUR3. Grado 2. Pero, una pequefia franja
colindante con el camino de Villaviciosa, situada al norte, estd dentro de suelo clasificado como
Suelo No Urbanizable Protegido [SNUP).

Asi mismo, de las comprobaciones realizadas sobre la cartografia municipal se deducen las
alineaciones y limite con el espacio publico a las que deberd ajustarse la delimitacidn y segregacién
de la finca.

En la segregacion se reflejardn los limites del SNUP y del espacio pdblico que marca la dlineacion y
que guedardn como restos de finca, considerado como cesiones, donde serd de aplicacién Ias
determinaciones que el PGOU establece para este tipo de suelos: Las recogidas para Suelo No
Urbanizable de Proteccién y Red Viaria

Las determinaciones correspondientes a la calificacién urbanistica del Suelo Urbano de propiedad
privada ZU- R3 en la finca matriz actual son las recogidas en el Tomo 4.1 del PGOU. Se extraen alguna

de las determinaciones que son de aplicacion:
-IUR3: Vivienda unifamiliar en suelo urbano consolidado no incluidas en secliores de suelo urbanizable

del Plarn General

La ;\orcelo minima serd de 300 m2. En casos de parcelas con supefficie superior a 600 m2
i6n deberd tramitarse con Plan Especial que andlice el impacto de las nuevas viviendas

resu\%te .
- Fach linima. -

Sera de onte 11,00 metros en grado 2°, o las existentes si fueran menores
Fondo méximo.- No se establece.

-Alinedaciones. - Son las definidas en el plano de alineaciones del Plan General o en concrecién de
las mismas que puedan llevar a cabo los Estudios de Detalle que los desarrollen.
-Altura maxima. - La altura méxima serd de dos plantas mds una tercera cuya superficie no serd

superior al 30% de la planta primera

-Edificabilidad. -

Grado 2°.- La resultante de aplicar el coeficiente de edificabilidad sobre la parcela que se indica a
continuacién:

Parcelas de superficie inferior a 500 m2¢ 0,5 m2c/ma2s

Parcelas de superficie comprendida entre 500 m2c y 1.000 m2c¢ 0,4 m2c/m2s

Parcelas de superficie mayor de 1.000 m2c¢ 0,3 m2c/m2s

En este caso la parcela es de superficie comprendida entre 500 m2 y 1000 m2 0,4 m2c/m2s
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Edificabilidad (E}=0,4 m2/m?2
Para el computo de la edificabilidad se estard a lo dispuesto en el articulo 111.3.4 sobre medicion de la
superficie computable a efectos de edificabilidad del documento de las Normas

-Ocupacién Méxima, -

Grado 2°,

Grado 2°.- Serd la indicada a continuacion:

Parcelas de superficie inferior a 500 m2c - 50%

Parcelas de superficie comprendida entre 500 m2c y 1.000 m2c - 30%

No se permiten parcelaciones no previstas en el Plan General o en documentos de desarrollo y, en
todo caso, ninguna que suponga un salto de intervalo de las parcelas resultantes frente a las iniciales.
-Aparcamientos.-

Deberd reservarse 1,5 plazas por cada 100,00 m2 de superficie construida.

radd 2°.-Tres metros a iodos los linderos en parcelas de superficie inferior a 1.000 m2s.
s co Netros a todos los linderos en el resto.

Normas Urbanisticas Generales del Plan General.

a) Uso Genérico

Residencia y Estancia.- Que deberd consumir al menos un 90% de la edificabilidad de
o manzana.

5. Naturaleza y conveniencia del Plan Especial

« Fl Plan General vigente se aprobd en el aino 2009, de conformidad con las determinaciones
de la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

En su tomo 4.1 Normas Urbanisticas Particulares | se concretan las determinaciones para la zona de
ordenanza ZUR 3, donde se regula la edificacion y el uso del suelo en zona de vivienda unifamiliar de
suelo urbano consolidado no incluidas en sectores de suelo urbanizable del Plan General.

En el apartado Parcela minima determina para el Grado 2 (con el que se cdlifica la parcela objeto
de este plan) lo siguiente:
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En casos de parcelas con superficie superior a 600 m2 la subdivisién. deberd tramitarse con Plan
Especial que analice el impacto de las nuevas viviendas resultantes.

¢ Sobre la adecuacion de la figura de planeamiento del Plan Especial. La LSCM establece en su
articulo 50.2 sobre las funciones de los planes especiales:
2. Los planes especiales, en desarrollo de las funciones establecidas en el apartado 1, podrén
modificar la ordenacién pormenorizada previamente establecida por cualquier ofra figura de
planeamiento urbanistico, debiendo justificar expresa y suficientemente, en cualquier caso, su
congruencia con la ordenacion estructurante del planeamiento general vy territorial

Por lo expuesto, conforme a lo dispuesto al PGOU y LSCM, los Planes Especiales son instrumentos
adecuados para readlizar la segregacién de la parcela y modificar Ia ordenacidon pormenorizada
previamente establecida por ofra figura del planeamiento, en este caso Plan Generall

6. Elescripcién y justificacion de la propuesta. Parcelas resultantes y determinaciones

L\séqmnooon contempla la divisidn en dos parcelas la parte correspondiente a Suelo Urbano
L@nsf E'lcldo con horma zonal de aplicacion ZU-R3, quedando como restos de finca la porcién de
sUsl® resjpondiente al qjuste de alineacién con el espacio publico en Suelo Urbano (calle Virgen
4 al deslinde con el SNUP {camino de Villaviciosa).

~on o d& no alterar los coeficientes del drea homogénea 19 al que perece y minimizar el
i ml: e las\futuras viviendas, {aun concluyendo en parcelas con superficies inferiores a 500 m2,
se \Qnser‘o la gdificabilidad 0,4 m2/ m2 aplicable a la finca matriz criginal asignad a parcelas de mds

de 600n12
Es en esi\d'lp'l.r/nto donde se modificaria la determinacion de edificabilidad asignada a la zona de

ordenanza,

El resultado de la segregacién de la finca matriz (880,79 m2 ) en dos parcelas urbanas con el gjuste y
concordancia de la clasificacién de suelo {SNUP y SU ¢}, asi como la calificacion y alineacion que es
de aplicaciéon da como resultado dos parcelas urbanas y dos restos de finca que son suelos de

cesion ( SNUP y viario en SU)

A continuacion de describen las fincas resuliantes y delimitacién de resto de fincas:
Parcela A: 425,87 m2

Parcela B: 421,07 m?2

Resto SNUP (alineacién Limite SU): 29,74 m?2

Resto SU (alineacién con viario): 4,33 m?

6.1 Parcela resultante A. Determinaciones de aplicacién
Parcela situada en Suelo Urbano Consolidado. Area homogénea 19.
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Situacion:

Parcela de terreno sita en la calle Virgen de Mairena 32

Superficie:

Con una superficie de 425,87 m2 (CUATROCIENTOS VENTICINCO metros cuadrados con OCHENTA 'Y
SIETE centimetros cuadrados).

Clasilicacién y Calificacion Urbanistica:
Suelo Urbano consolidado. Zona de Ordenanza de aplicacién las definida en este Plan Especial en
concordancia con la ZU-R3.

Descripcién:
Parcela de forma poligonal delimitada por las coordenadas de los puntos EFGD

LISTADO DE COORDENADAS

ROYECCION UTM
\ BISTEMA DE REFERENCIA ETRS89
' 0 30

LTINND ORTOMETRICA
EOINE EGMO8-REDNAP

23 e

CELA A =42587 m?

/] X Y

/420.207,58 4463212 86

420.19546 | 4.463.200,98
42020998 | 4.463.180.61

42022272 | 4.463.189,49

P :'v-.;\v\

PARCELAA '/ !’/.’ﬁ
‘(EF:G-D)'!!’,"—' I
il i il

Araaingagy
(Fpiry
! )

SR I IIRT

P
O G T~

PARCELAB

LINDA:

- Norte, con el camino de Villaviciosa. En linea recta desde vértice EaF 16,98 m

- Qeste, con Parcela resultante B, en lineca resta desde el vértice Fal G 25,01 m

- Sur, con Virgen de Mairena 30, en linea recta de desde el vértice G al D 15,53 m parcela catastral:
0333909VK2603S0001UF

- Este, con la parcela Virgen de la Soledad 23. Parcela catastral: 0333901VK2603S0001RF En linea
recta desde el vértice D ol E 27,85 m
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Determinaciones y condiciones de ordenacién:
Para los determinaciones no recogidas en este Plan Especial se dispondrd conforme a lo dispuesto en

la norma zonal ZU-R3 y demds determinaciones del PGOU.

-Clasificaciéon: Grado 2° Residencial Unifamiliar Libre.
-Tipologia de vivienda Unifamiliar aisiada

-Parcela minima:

Grado 2°.- La parcela minima serdé de 300 m2

- Fachada minima. -

Sera de 11,00 metros en grado 2°

-Alineaciones. - Son las definidas en el plano de dlineaciones del Plan General y el presente Plan
Especial o en concrecién de las mismas que puedan llevar a cabo los Estudios de Detalle que los

La resultante de aplicar el coeficiente de edificabilidad sobre la parcela que se indica a

con‘rmuo ion: 2

Edific&siji ad [£)=0,4 m2/m?2

Para el cofiputo de la edificabilidad se estard a lo dispuesto en el articulo 111.3.4 sobre medicién de la
superficie computable a efectos de edificabilidad del documento de las Normas

Parcela A.
Superficie:425,87 m?2
Edificabilidad: 0,4 m2/m?2

S mdéxima construible: 425,87 m2 X 0,4 m2/m2= 170,35 m2

-Ocupacién Maxima. -

Grado 2°.
-Serd la indicada a continuacion:
Parcela de superficie hasta 500 m2c = 50%

-Aparcamientos.-

Debera reservarse 1,5 plazas por cada 100,00 m2 de superficie construida.
En este caso corresponderia a dos (2) plazas de aparcamiento

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto alegiado n°s:10.439 Colegio_OﬁciaI de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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4.2 Parcela resultante B. Determinaciones de aplicacién

Parcela situada en Suelo Urbano Consolidado. Area homogénea 19.
Situacién:
Parcela de terreno sita en la calle Virgen de Mairena 32

Supefficie:
Con una superficie de 421,07 m2 (CUATROCIENTOS VENTIUN metros cuadrados con SIETE centimetros

cuadrados).

Descripcién:
Parcela de forma poligonal, delimitada por los vértices FIKLIG. El vértice J, fuera de la finca matriz es
el vértice gue se gjusta a la alineacién de la calle.

lasificacién y Calificacion Urbanistica:

ncordancia con la ZU-R3.

\
ALTITUD ORTOMETRICA

GEOIDE EGMO08-REDNAP 7 ’
R LA

PARCELA B =421,07 m? Vs f s

X ; %\ (ESKLLG)
F | 42019546 | 4.483.200,98

J | 42018278 | 446318855 41

K | 22018459 | 446318584
L | 42019052 | 446317695
| | 42019486 | 4463.170,08
(G |420209.98 | 446318061

velo Urbano consolidado. Zona de Ordenanza de aplicacion las definida en esie Plan Especial en

Fa : g

PARCELA A

.
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LINDA:

- Norte, con el camino de Villaviciosa. En linea recta de 17,75 m
- Este, Calle Virgen de Mairenc En linea recta de 22,07 m
- Sur, con Virgen de Mairena 30, en linea recta de 18,45 m parcela catastral: 0333909 VK260350001UF

- Qeste, con parcela resuliante A, En linea recta de, 25,01 m

DETERMINACIONES Y CONDICIONES DE ORDENACION:
Para las determinaciones no recogidas en este Plan Especial se dispondrd conforme a lo dispuesto en

la norma zonal ZU-R3 y demds determinaciones del PGOU.

-Clasificacién: Grado 2° Residencial Unifamiliar Libre.
-Tipologia de vivienda Unifamiliar aislada
-Parcela minima:
Grado 2°.- La parcela minima serd de 300 m2.
- Fa a minima.-
'&—;_rca ?ﬂ 1,00 metros en grado 2°, o las existentes si fueran menores

ciones.- Son las definidas en el plano de adlineaciones de!f Plan General o en concrecion de'las
!
ue fuedan llevar a cabo los Estudios de Detalle que los desarrollen.
\

- MQ

\
\
xima.- La altura mdéxima serd de dos plantas mds una tercera cuya superficie no serd

\euwﬂa

supericr &} 30% die la planta primera

"\ \

-Edificabilitiad,/

Grado 2°.- La resulfante de aplicar el coeficiente de edificabilidad sobre la parcela que se indica a

continuacién:
Edificabilidad (E)=0,4 m2/m2
Para el computo de la edificabilidad se estard a lo dispuesto en el articulo 111.3.4 sobre medicion de la

superficie computable a efectos de edificabilidad del documento de las Normas

Parcela B.
Superficie:421,07 m2
Edificabilidad: 0,4 m2/mz?

S maxima construible: 421,07 m2 X 0,4 m2/m2= 168,43 m2

-Ocupacién Maxima. -

D. Jo;é Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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Grado 2°.
-Serd la indicada a continuacién:
Parcela de superficie hasta 500 m2c = 50%

-Aparcamientos.-

Deberd reservarse 1,5 plazas por cada 100,00 m2 de superficie construida.
En este caso corresponderia a dos (2) plazas de aparcamiento

6.3 Franja de parcela SNUP. Resto de finca

Considerada como resto de finca es la porcién de suelo correspondiente al limite Norte, junto al

LISTADO DE COORDENADAS SNUP =26 74 m®

X Y

42020731 | 4.463213,29

420.182,19 | 4.463.189.,68
420.182,85 | 4.463.188,62

420207 58 | 4.463.212,86

PROYECCION UTM

SISTEMA DE REFERENCIA ETRS89
HUSO 30

ALTITUD ORTOMETRICA

GEOIDE EGMO08-REDNAFP

Moo x>

LINDA:

- Norte, con el camino de Villaviciosa. En linea recta de 34,48 m.

- Este, el camino de Villaviciosa 0,5m

- Sur, con camino parcelas segregadas Ay B, en linea recta de 34,63 m.
- Oeste, con Camino de Villaviciosa. En linearecta de 1,25 m.
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Ciasificacion y cdiificaciéon Urbanistica: SNUP Suelo No Urbanizable Protegido. Las determinaciones y
condiciones de aplicacion serdn las recogidas en el PGOU de Mdstoles y demds legislacién sectorial.

6.4 Franja de parcela espacio publico. Resto de finca deslinde ¢on calle Virgen de

Mairena
Considerada como resto de finca, es la porcién de Suelo Urbano restante de la finca matriz que
surge de ajustar los lindes de la parcela con la alineacién oficial en la calle Virgen de Mairena

Situacién:

Parcela de terreno sita en la calle Virgen de Mairena 32

Superficie:

Con una superficie de 4,33 m2 (CUATRO metros cuadrados con TREINTAY TRES centimetros
cuadrados).

Descripcidén:

Parcela de forma triangular, delimitada por los vértices KCY de coordenadas

= qLLPl’Jblico, viario.
\ ?‘i\

ORDENADAS _
RESTO ALINEACION =433 m?
N Utm X Y
SISKEMA BE REFERENCIA ETRS89 K | 42018458 | 445318584

IC | 22019458 | 4.483.169,88
42019486 | 4.463.170,08

GEOIDE EGMO08-REDNAP

que LINDA:

- Norte,. Vértice K
- Este, con Parcela resultante B,
- Sury Oeste, con Calle Virgen de Mairena.

Clasificacion y Calificacion Urbanistica: Suelo Urbano Consolidado. Red viaria. Las determinaciones y
condicicnes de aplicacién seran las recogidas en el PGOU de Médstoles

D. Jos¢ Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.432 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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EL PRESENTE PLAN ESPECIAL SE TRATA DE UNA PROPUESTA DE SEGREGACION QUE SE CINE AL
PLANEAMIENTO ESPECIFICO Y ALINEACION OFICIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE
MOSTOLES.

ANEXQOS

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 584
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= conformidad urbanistica
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José Ignacio Piedrafita Martin, arquitecto colegiado numero 10.439, en el Colegio Oficial de
Arquitectos de Madrid,

DECLARA:

‘ \ Como redactor de Proyecto de Segregacion de parcela sita en la calle Virgen de Mairena n° 32 de

-
\ ; la urbanizacion Parque Guadarrama en Mdstoles 28935 — Madrid; la conformidad de este con la

\\ c; enacién urbanistica aplicable, en particular al Plan General de Ordenacion de Mostoles, Area
omogénea 19, asi como las Ordenanzas Municipales y particulares aplicables en funcién de su uso
aradterislico y ubicacién,; para que conste a los efectos oportunos de lo establecido en el articulo

54.1.ty de la Ley $/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid.

En Madrid, a junio de 2025

El Arquitecto

Fdo. José Ignacio Piedrafita Martin

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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Anexo 2.
Normativa Urbanistica
Actual y modificada

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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CARACTERISTICAS DE LA PARCELA MATRIZ

Segun el estudio topogrdfico la parcela fiene una superficie de 880,79 m2.
Con un desnivel desde calle principal a la parte posterior de parcela
de aproximadamente 35,00 cm.

La parcela es practicamente plana.

Por lo tanto, los fines principales del presente Plan Especial serdn la mejora de
la cordenacion pormencrizada previomente establecida por el PGOU de
Mostoles, justificando suficientemente su coherencia con la ordenacion
estructurante.

PLANTACIONES Y EDIFICACIONES EXISTENTES.

La parcela no tiene ningin tipo de arbolado especial, que pueda
fectar a este Plan Especial.
o se requiere ningun permiso de tala por no existir elementos arboreos
entro de la parcela, nireposiciéon de arbolado alguno.

41 G. dela Virgen de Malrena

Usix Parque Guadarrarra, Cormurvdad 4a Mo
Boogle Street Vi,

g 2023 Var mas fechay “_'

-

Fzhe de b imaper: may2WRS B 2024 Sougle
¥

1. Parque
darrama

o

»

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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Plan General de Ordenacién Urbana de Mdstoles. | Resolucién de 27
de marzo de 2009, Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 15
de enero de 2009 sobre la revisién y adaptacion del PGOU. BOCM n°
81 de 6 de abril de 2009)

Recoge en los diferentes tomos de los que se compone el
documento las determinaciones que son de aplicacion en el dmbito
objeto del Plan Especial.

Para las determinaciones no recogidas en este Plan Especial se
dispondrd conforme a lo dispuesto en la norma zonal ZU-R3 v las
demds determinaciones del PGOU recogidas en los diferentes tomos.

Para las Normas Urbanisticas Generales. Tomo 2 este Plan Especial no
establece ninguna modificacién a las normas que tiene el Plan General,
y que por tanto serdn de aplicacion las del Plan General.

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Coiegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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Normas urbanisticas particulares

En el Tomo 4.1 del PGOU de Mdéstoles se recogen las Ordenanzas
y Normas Urbanisticas Particulares para Suelo Urbano. Ordenanza ZU-R3

REVISION Y ABAPTACIGON DEL 9
PLAN OENERAL DE MOSTOLES [+
TEXTO REFUNDIDO 61

R
1/
o CALIFICACION PORMENORIZADA Y ALINEACIONES &

Por lo dicho anteriormente las Normas Urbanisticas particulares de ZU-
R3 mantiene las mismas determinaciones para la edificabilidad segun

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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( ! T DETERMINACIONES DE VOLUMEN:

la ZU-R3 del Plan General. Para ocupacion y retranqueos se adoptan
los correspondientes al tamafo de la parcela matriz.

Para la proteccion del arbolado, ocupacion, retrangqueos y volumen se
desarrolla la siguiente Ordenanza particular, ZU-R3.

ORDENANZA ZU-R3.

Objeto.-Regula la edificacién y el uso del suelo en zona de vivienda
unifamiliar de Suelo Urbano consolidado no incluidas en sectores de
suelo urbanizable del Plan General que se revisa

Clasificacion.- Se distinguen dos grados.

Grado 1°.Unifamiliar adosada
Grado 2°. Unifamiliar aislada

Es de aplicacién el Grado 2°
{ -1 Unifamiliar aislada
o l,% Alineaciones.

\

\ "\; =gSorilas definidas en el plano de alineaciones del Plan General o en la concrecién de las
\ . {mismas que pueda llevar a cabo los Estudios de Detalle que lo desarrolien

\

Ampliaciones y modificaciones que alteren el sélido capaz.

- Dentro del drea de movimiento las edificaciones destinadas a viviendas, podran
desarrollarse bajo las condiciones edificatorias de su ficha, siempre que no se agote la
edificabilidad. Se adjunta plano con definicién del drea de movimiento.

Edificabilidad

Grado 2°.-La resuliante de aplicar el coeficiente de edificabilidad
sobre parcela que se indica a continuacion:

Parcelas de superficie mayor de 1.000 m2c= 0,3 m2c/m2s.
Parcelas de 500 m2 hasta 1.00 m2= 0.4 m2c/m?2
Parcelas inferiores a 500 m2= 0.5 m2c/m?2

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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Fachada minima.
-Serd once metros en grado 2° o la exisiente si fueran mencres.
Fondo méximo.

-No se establece

Ocupacién Maxima

Grado 2°.

-Serd la indicada a continuacion:

Parcela de superficie superior &1 1.000 m2¢ = 20%
Parcela de superficie hasta 500 m2c = 50%

No se permiten parcelaciones no previsias en el Plan General o en documentos de
desarrollo y, en todo caso, ninguna gue suponga un salto de intervalo de las parcelas
resultantes frente a las iniciales

Parcela minima.
Grado 2°.-La parcela minima serd de 300 m2s.

Retranqueos.

Grado 2° .Tres metros al lindero viario. Tres metros a iodos los linderos entre las dos
parcelas resultantes.

Para el resto de las determinaciones de volumen se estard a lo dispuesto en las  Normas
Urbanisticas Generales

Aparcamientos.

Deberd reservarse 1,5 plazas por cada 100,00 m2 de superficie construida.

Determinaciones de uso y destino de la edificacion vy el suelo.-
Todos los usos cumpliran las determinaciones gue para los mismos se establecen en las
Normas Urbanisticas Generales del Plan General.

a) Uso Genérico
Residencia y Estancia.- Que deberd consumir al menos un 20% de la edificabilidad de
la manzana.

b) Usos Pormenorizados

D. Joseé Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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b.1) Predominante:

Residencial unifamiliar libre, aislada y/o adosada.
b.2) Compatibles en edificio exclusivo:

2.1) Del uso genérico equipamientos.-

Docente.- Guarderias en vivienda unifamiliar aislada.
b.3) Usos compatibles compartidos.-
b3.1.) Del uso genérico productivo.-

Despachos profesionales.
p3.2) Del uso genérico equipamientos.-

Sanitario.- Consultas médicas.
Zonas verdes.

3.3) Del uso genérico red viaria.-
Aparcamientos. Deberd reservarse 1,5 plazas de aparcamientos por cada 100

m2c.
b3.4) Del uso genérico infraestructuras.-

Centros de Transformacidn. Integrados estéticamente en el edificio.
Con objeto de mejorar funcional y ambientalmente la urbanizacién se admite el

trazado de

| “vios para acceso de aparcamiento por la parte posterior de las parcelas entre hileras
= dpuestas.

M(X‘_ficocién de las Normas Urbanisticas particulares

ste P\on Especial pretende demostrar que el impacto tan solo afectard a la forma, de
fianela que, como no se puede alterar la edificabilidad por el hecho de subdividir las
: erJos el pardmetro de edificabilidad se mantiene, y aplicandolo a la parcela
que cuenia con 880,79 m2 serd aplicando el nuevo coeficiente de

EdlflCdblthd 0,4 m2/m2 a las parcelas resultantes.

Es por tanto, el coeficiente de edificabilidad, la Unica determinacién que se modifica
al conservar la de la finca matriz original que es menor del que corresponderia (en esa
misma zona de ordenanza ZU-R3 ) a parcelas de menor supetficie

Se describe a continuacion la edificabilidad mdéxima asignada a las parcelas
resultantes:

Parcela A.

Superficie:425,87 m2

Edificabilidad: 0,4 m2/m?

S mdxima construible: 425,87 m2 X 0,4 m2/m2= 170,35 m?2

Parcela B.

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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Superticie: 421,07 m?
Edificabilidad: 0,4 m2/m?
S méxima construible: 421,07 m2 X 0,4 m2/m2= 168,43 m?

Los propietarios gestionardn todos los frdmites necesarios, tanto registrales como
urbanisticos y solicitardn a las companias de servicios, tanio de electricidad, aguay
gas, los suministros cotrespondientes

El Plan se someterd a informacion publica después de la aprobacion inicial.

Una vez se tenga la aprobacién inicial se adjuntard a este documento la fecha de
aprobacién para proceder con el rdmite de su aprobacién definitiva

En Madrid, a noviembre de 2025
La Promotora El Arguitecto

)

/P.R. D. Angel Rodriguez Garcia D. José Ignacio Piedrafita Martin

D. Joseé Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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3 INFORMES

DOCUMENTACION Y JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA
Y OPORTUNIDAD DEL PLAN ESPECIAL

3.1 RAZONES DE SU FORMULACION

Los fines principales del presente Plan Especial serdn la mejora de la
ordenacion pormenorizada previamente establecida por el PGOU de
Méstoles, justificando  suficientemente su  coherencia con o

ordenacion estructurante.

Como se ha justificado en los apartados anteriores se redacta el
presente Plan Especial para justificar la conveniencia de segregar la

parcela situada en la c/Virgen de Mairena n°® 32, en la urbanizacion

Parque Guadarrama de Mosloles (Madrid).

La zona Parque Guadarrama se establecid y consolidd a distancia del
limite de Mostoles ciudad, con acceso desde la carretera N-V, hoy A-5,
perfectamente comunicada con el nidcleo urbono y con todas las
dotaciones necesarias de equipamiento, de tipo comercial y de zonas
verdes. Su tipologia residencial dominante es la vivienda unifamiliar

aislada o adosada

SITUACION:

Se accede a la citada parcela, segin planos adjuntos, por la calle
Virgen de Mairena y por la ¢/ Camino de Villaviciosa, que da acceso a
la misma a nivel de acera. La parcela es de topografia sensiblemente

horizontal, sin desniveles significativos.

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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La segregacidén gue se plantea es la de dividir en dos partes la
parcela original, que, favorecida por la gran longitud del frente de
parcela, crigina la posibilidad de tener dos parcelas con accesos

independientes por calles diferentes, y cumpliendo la normativa

zonal correspondiente en cuanto a superficie de parcela minima y
pardmetros estructurantes, ya que otros, como el caso de la
ocupacion en planta, si admiten modificacidn.

Por lo tanto, la situacidon de las parcelas resultantes previstas no incide

negativamente sobre la ordenacién actual.

LPOLOGIA CARACTERISTICA:

La calle Virgen de Mairena de la urbanizacion Parqgue Guadarrama es
una calle que tiene, principalimente, parcelas destinadas a viviendas
unifamiliares aisladas, por lo que la densidad de viviendas, respecto a

otras zonas de Ia urbanizacidon es similar.

Las caoracteristicas de las parcelas resulfantes serdan dos parcelas de
tipologia unifamiliar aislada.

\ Por lo tanto, la tipologia de las parcelas resultantes previstas no incide
egativamente sobre la ordenaciéon  actual, puesto que Ia

dificabilidad total resultante no se incrementard , ya que la suma

“-——"de la correspondiente a cada nueva parcela conservard la misma

superficie edificable de la finca origen (determinacioén estructurante)

DOTACIONES:

Dadas las caraocteristicas de la zona, su dotacién de servicios,
equipamientos e infraestructuras, y teniendo en cuenta el nimero de
viviendas unifamiliares existentes en la zona, se entiende que la
dotacion de servicios, infraestructuras, y equipamientos previstos vy
desarrollados para esta zona, estdn cubiertos con la instalaciéon actual.
Las parcelas resullantes de la segregacidén propuesta tendran unas

superficies superiores a 400 m2, cuya tipologia serd de cardcter

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984



residencial unifamiliar aislado, por lc que el entorno no se ve afectado

por la incidencia de dividir una parcela original en dos.

Como la urbanizaciéon ya estd consolidada, los servicios que presta no
influyen en la nueva parcela generada, ya gue se trata de una nueva
actuacién de escasa entfidad.

Por lo tanio, se entiende gue la segregacion de poarcela que se
pretende llevar a cabo, no afecta negativamente sobre la dotacién

de servicios, infraestructuras y equipamientos existen fes en la zona

3.2 RELACION ENTRE LAS DETERMINACIONES Y PREVISIONES DEL PLAN ESPECIAL
Y LAS CORREPONDIENTES DEL PLANEAMIENTO DE RANGO SUPERIOR

Segun seindicaenelart. 1.5.3 de las Normas Urbanisticas Generales del
PGOU de Modstoles, el alcance de las determinaciones del Plan

General se estructura en:

a) Determinaciones estructurantes.- Especificadas en el Art. 35.2 LSCM/01 , son
aquellas de alcance municipal mediante las cuales se define el modelo de
ocupacion, utilizacion y preservacion del suelo objeto del planeamiento

gereral, asi como los elemenios fundamentales de la estructura urbanay

territorial y de su desarrolio futuro. Se explidtan en las Normas Urbanisticas

Particulares para cada clase y categoria de suelo.

b) Determinacicnes pormenorizadas.- Las determinaciones pormenorizad as
hobrén de desarrollar, sin contradecirlas las estructurantes que correspondan .
Especificadas en el Art . 35.3 LSCM/01, son aquelias de alcance local que
tienen el grado de precision suficiente para legitimar la realizocion de

aclos concretos de ejecucion material.

Cualquier alteraciéon de las determinaciones de los Planes de Ordenacién
Urbanislica deberd ser establecida por la misma clase de Plan observando el
procedimiento seguido para su aprobacion. Se exceptuan de esta regla las
modificaciones para su mejora, en la ordenaciéon pormenorizada

establecida por los Planes Generales llevadas a cabo por los Planes Parciales,

de Reforma Interior, y los Planes Especiales, conforme o esta Ley, asi como lo

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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dispuesio en el Articulo 57.f) (Art. 67.1 LSCM/01, redaccidén dada por la Ley

7/2007).
Por lo fanto, el Plan Especial que se tramita y propone, se realiza como mejora

en la ordenacion pormenorizada del Plan General de Ordenacidn Urbana de

Mdstoles, vigente.

3.3 INTERVENCIONES ESTABLECIDAS POR EL PLAN ESPECIAL

En la actualidad la parcela objeto de segregacion se encuentra vallada con un
cerramiento de muro de bloque dispuesto sobre alineaciones iniciales que no se

gjustan especificamente al plan de segregacion propuesto

Teniendo en cuenta gque el desarrollo del Plan Especial viene condicionado por
la propuesta de segregacidon de una parcela matriz en dos de cardcter
urbano ZU-R3 mds el resto de suelo correspondiente a ajuste con el limite del

\ISuelo Urbano y Alineacién Oficial (al norte de la finca) y el agjuste de

. alineacién con la calle Virgen de Mairena resultantes, las intervenciones

J propuestas, segun su naturaleza temdatica, se agrupan en:

ActUaciones previos:

' T\l Nesbroce de parcela

gT_r_bo_nI|ZOCIon:
N, /
0.2, /vallado interior de segregacién de las parcelasresultantes.

'

Ajuste de acometidas para las parcelas resultantes. Se dispondrd de acometida de
saneamiento, abastecimiento de agua y electricidad en las parcelas resultantes.
Edificacion: No existe edificacion alguna, en las 2 parcelas resultantes, en la
redaccion del presente Plan Especial.

Infraestructuras singulares: No existirdn infraestructuras singulares en la redaccion del

presente Plan Especial.

3.4 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

1. INTRODUCCION

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto col%ia_do n°s:16.439_CoIegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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El Estudio Econdmico Financiero es un documento del Pian Especial donde se

evalian econdmicamente las etapas, vy las obras de ejecucidon y urbanizacion

propuestas en &él. Contiene la siguiente informacicn:

Las intervenciones establecidas por el Plan, agrupadas segin su naturaleza

temdticao.

La superficie y el coste de cada una de las acciones previstas en cada intervencion.

Fl coste tolal de cada intervencion y del conjunto de 1odas ellas,

La naturaleza de las inversiones clasificdndose en de tipo privado y de tipo publico

2. PRESUPUESTO

DEMOLICION
Demolicidn de vallado existente :

TOTAL INVERSION PRIVADA EN DEMOLICION:
TOTAL INVERSION PUBLICA EN DEMOLICION:

| URBANIZACION INTERIOR

1 Valleado Segregacidon Parcelas:

Acomelidas de parcela s:
Saneamiento: (1)
Fontaneria : (1)
Electricidad: {1)

TOTAL INVERSION PRIVADA EN URBANIZACION:
TOTAL INVERSION PUBLICA EN URBANI ZACION:;

3.5 ESTUDIO DE TRAFICO

0,00 €

0,00 €
0,00 €

1.200,00 €

1.200,00 €
1.200,00 €
1.200,00 €

4.800,00 €
0,00 €

El objetivo principal del Estudio de frafico es su tratamiento como fuente de ruido,

pero , también , la evaluacién de los hipotéticos impactos que la segregacion de

parcela existente , que propone autorizar este Plan Especial, pudiera suponer en I

D. José Ignacio Piedrafita Martin . Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitecios de Madrid 618 593 984

32



LA A N BN NN ENNNNNNEN )

densidad de vehiculos en la zona , tanto en el sentido de la movilidad como del

estacionamiento.

La actuacion del plan especial que se pretende generaria la implantaciéon de dos
nuevas parcelas residenciales de fipologia unifamiliar aislada; una de ellas, ya
estaria consolidada, por lo que, la incidencia del estudio de trafico se centraria

sobre la implantaciéon de dos futuras vivienda en las parcelas vacias.

En ambos casos, el desarrollo del plan de actuacidon se genera en la c¢/Virgen de
Mairena 32, en la urbanizaciéon Parque Guadarrama, vy la segregacion planteada, se

considera despreciable, tanto desde un punto de vista acUstico,como de

movilidad, puesto que no afecta de forma significativa , ya que el trafico de la

zona, el de la urbanizacidn en cuestidén , vy el del propio municipio, no se ven

afectados por la redacciéon del presente plan especial.

\

[

/.. | - El eje estructural vial del municipio de Méstoles se basa en la existencia de un anillo
L = ¢ r;-;ferior de circunvalacion que es el que recibe todo el frdfico entrante en la
\ civdad y recoge y distribuye el trafico saliente. Este anillo, junto con el dimensionado

te las accesos de la ciudad son los que determinan la fluidez de las entradas vy

b . e
dolidat del municipio.

\ \

e \

A Diesdeflo época del primer desarrollo y crecimiento de Modstoles, se vienen

\\
\

\\hc.?:-ax?fondo mds © menos o mismos problemas respecto al tréfico: alta densidad ,
falta de jerarquizacion de ia trama viaria, falta de efectividad de la estructura
radioconcéntrica de la trama viaria, accesibilidad complicada desde el centro a las
infraestructuras viarias perimetrales, congestién de los accesos a la ciudad, falta de

plazas de aparcamiento muy especialmente en las zonas residenciales y el

centro, el ferrocarril sigue constituyendo una barrera fisica y viaria importante,
existen muchas barreras que seccionan el tejido urbano impidiendo la continuidad

de los itinerarios y la conectividad entre las distintas partes de ia ciudad.

Para estimar los datos de trafico de las calles, se han considerado los datos del

estudio de movilidad incluidos en el Plan General de Mdstoles .

Por lo tanto, se concluye que la redaccidn del presente plan especial para

segregacion de parcela en el dmbito de lo ¢/ Virgen de Mairena 32, en la

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n®s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984



urbanizacién Pargue Guadarrama, no necesita de un estudio de frdfico
pormenorizado, puesto que la actuacidon del plan especial generaria la
implantaciéon de dos nuevas parcelas residenciales de tipologia unifamiliar aislada,
considerdndose despreciable, tantc desde un punto de vista de movilidad de
irafico, como de aparcamiento, puesto que se reservan plazas de aparcamiento
para los usuarios de los parcelas resultantes, vy el trédfico generado, producto de la

implantacion de las correspondientes viviendas, es insignificante en relacion con el

actual

3.6 ESTUDIO ACUSTICO

El presente estudio acustico se ha realizado para determinar

la existencia y grado de contaminacién acustica gque incidird sobre las personas y
el medio ambiente en el entorno a la parcela ubicada en la calle Virgen de
Mairena 32, en la urbanizacion Parque Guadarrama, del municipio de Mostoles,

producto del plan especial de segregacién de parcela que se desarrolia.
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La actuacion del plan especial que se pretende generaria la implantacién de dos
nuevas parcelas residenciales de tipologia unifamiliar aistada, por lo que, la

incidencia del estudic acUstico sdlo se centraria sobre la implantacién de dos

futuras viviendas en las parcelas vacias.

Para cumplir con los valores limite, establecidos por la legislacion vigente, se
estimard la necesidad, de aplicar medidas correctoras que garanticen adecuados
niveles de ruido segun el drea acustica a la que pertenezcan.

Para la readlizacién de este estudio se han tenido en cuenta las indicaciones
reflejados en la Guia Metodolégica para la realizacidon de los Estudios AcUsticos
requeridos de la Comunidad de Madrid,

asi como las reflejadas en el Real Decreto 1367/2007.

f l‘o actiyidad de la parcela de uso residencial, propuesta en el desarrollo del

presente plan especial de segregacion, no incrementa los niveles sonoros en los

ed-"t_icios mds cercanos. Por lo que se puede concluir que la implantacién de las

f'l.i‘le\f(‘-s parcelas residenciales, que se puede llevar a cabo, no incrementa los
 Niveles sonoros en el ambiente exterior.

A?imis- o, se comprueba que los niveles sonoros en el ambiente exterior asignados
\\y 'I[Dl’Odl_jCidOS por la segregacion de la parcela, objeto de estudio, se encuentran
\i'.‘)r-,':' dﬁ.fr)GjO de los valores limite de  Ia Ordenanza de Mdstoles y del Real Decreto
1367 /2007.

Por otro lado, los valores encontrados en las fachadas mds expuestas del futuro
objeto de estudio, se encuentran por debgjo de los limites de los objetivos de
calidad, para dreas urbanizadas existentes.

De los valores obtenidos de los mapas acuUsticos para la  situacion
postoperacional, en el entorno a la parcela situada en el la calle Virgen de
Mairena 32 de la urbanizacion Pargue Guadarrama, del municipio de Mdstoles, en
la que se ubicarian dos nuevas viviendas unifamiliares aisladas, adicionales a las
existentes, se puede determinar que los niveles sonoros de inmision de ruido

producidos por la futura implantacion se encuentran dentro de los valores
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maximos establecidos en la normativa  vigente, y no incrementan los niveles

sonoros existentes en el ambiente exterior.

Por lo tanto, se concluye gue la redaccién del presente plan especial para
segregacion de parcela en el dmbito de la c/Virgen de Mairena 32, en la
urbanizaciéon Parque Guadarrama, no necesita de un estudio de ruido
pormenorizado, puesto que la actuacién del plan especial generaria la
implantacién de dos nuevas parcelas residenciales de tipologia unifamiliar
agislada, considerdndose despreciable, a los efectos de contaminacion
acustica, o cambios en el mapa de ruidos actual del municipio, producto de lo
implantacion de las nuevas parcelas, siendo insignificanie en relacion con &l

actual.

3.7 CONCLUSION

El presente documento denominado MEMORIA, del PLAN ESPECIAL PARA
SEGREGACION DE PARCELA, situada en el dmbito de la calle c¢/Virgen de
N\oireno 32, en la urbanizaciéon Pargue Guadarrama en Maostoles (Madrid)

U "c vez obtenga la Aprobacion Definitiva se podrd solicitar la correspondiente

licencia, titulo habililante para materializar la segregacidn de la parcela original

en las condiciones previstas en el presente plan.

La presente Memoria, junio con los Planos y Anexos adjunios, son a mi juicio
suficientes para dar una idea clara del Plan Especial cuya autorizacion se

propone

En Madrid, a noviembre de 2025

La Promotora El Arquitecto

P.R. D. Angel Rodriguez Garcia D. José ignacio Piedrafita Martin
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Anexo 4.

Estudios econémicos y plan de etapas:
¢ Estudio o memoria econémico- financiero de viabilidad econémica

¢ Memoria o informe de sostenibilidad econémica
* Plan de etapas

El Informe de Sostenibilidad Econdmica, esta establecido en el Articulo 22 del Real Decreto Legislativo
7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion
Urbana.

Articulo 22. Evaluacién y seguimiento de la sostenibilidad del desarrolio urbano, y garantia de la

V|ab|I|dad técnica y econémica de las actuaciones sobre el medio urbano.

~. 4 | La] documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica
deberé incluir un informe o memoria de sostenibilidad econémica, en el que Se ponderara, en particular, el
impaéjo de,/a actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las

tructmras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios resultantes, asi como la

it
s{;&uencib 1% adecua(:/on del suelo destinado a usos productivos.

5 ta ordenac:on y efecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién

rbanisti reqqenra la elaboracion de una memoria que asegure su viabilidad econémica, en términos de
r 3tabiffd¥ de &decuacion a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los
be ficiosny las vargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de actuacion, y

conte dré,ial mehios, los siguientes elementos.
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INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

ANTECEDENTES

El art. 22.4 .del Real Decreto 7/2015 de 30 de octubre por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacion Urbana recoge la
obligacion de elaborar un  "Informe o Memoria  de _sostenibilidad
econdmica” a incorporar a los planes de ordenacion y gesifion
correspondienties en el que deberd andlizarse el impacto que producird en las
Haciendas Publica el mantenimiento, conservacion e implantacion de las
infraestructur.as derivadas de la ejecucion de las acluaciones urbanizadoras
previstas en aquellos planes que contemplen cesiones dotacionales a las

Administraciones PUblicas. -

Ell Informe de sostenlbllidad econdémica impllca fundamenialmente un andilisis

X _econdmico en el que se determinen- tanto los gastos publicos de Inversion por

la construccidn de infraestruciuras y equipamienios como los gasios
corrientes de mantenimiento y conservacion de las nuevas infraestructuras y los

derivados de la prestacidn de nuevos servicios.

Se- redacta este informe de Sostenibilidad Econdmica en - cumplimiento
de la legislacion vigente, en el que se estima el Impacto de la -actuacién de

este plan especial en la Hacienda Local del Municipio de Mostoles.

Para la realizacion de este informe se utilizan estimaciones y cdlculos con los
que se pretende aportar una idea del andilisis realizado sin que, en ningun caso,
puedan considerarse Unico i exactos, ya que estdn sujetos a mulliples

factores y condicionantes
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DATOS Y CARACTERISTICAS DE LA ACTUACION

Es trabgjo se redacta como instrumento de planeamiento de desarrollo
adecuado en suelo. urbano consolidado para completar & modificar las
determinaciones de crdenaciéon detallada.

El objetivo en este caso del presente documento es el desarrollo de la
segregacion de la parcela sita en la Calle Virgen de Mairena n°32, 28935 —
Mostoles, Madrid; parcela denominada a estos efectos como Finca Matriz.

{Referencia Catastral: 03339 10VK2603S)

COSTES PREVISTOS PARA LA EJECUCION Y DESARROLLO DEL PLAN
ESPECIAL

Situada en- una zona de vivienda unifamiliar de suelo -urbano consolidado, gque
se rige por la ordenanza ZU-R3 del Plan General, cuenta con toda la
infraestructura necesaria de las redes de saneamiento, telefonia, energia
elécirica, alumbrado publico y abastecimiento de agua, no supondrd coste-
1_.-;:1ro o administracidn la ejecucion de la segregacion.
|1 Tt*-upwne la obligatoriedad de construccion de nuevos equipamientos pUblicos

or parfe del Ayuntamiento.

%1~

IMPACTO EN LA HACIENDA PUBLICA LOCAL

Se procede a redlizar un cdlculo de los costes atribuidos al sostenimiento de las
infraestructuras o elementos urbanos implantados; como el mantenimiento de
la red viaria, servicios de abastecimiento de agua y saneamiento,
alumbrado publico, recogida de basura y limpieza viaria y de los servicios

resulfantes de las zonas de equipamiento puUblico, etc.
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IMPLANTACION DE INFRESTRUCTURAS Y SERVICIOS

La implaniacion vy la ejecucion de las infraestruciuras necesarios para el
desarrollo de la segregacién, ne supone coste para la administracion, ya gue la
parcela se encuentra ubicada en una zona con toda la infraestructura

necesaria.

MANTENIMIENTO DE LAS INFRAESTRUCTURAS

Infraestructuras viarias:

En las redes viarias, las actividad.es de conservacion ordinaria son aquellcs
destinadas a retrasar los proceses de degradacion que, por el uso y el paso del
tiempo, se producen en las vias. Se incluyen aqui los impactos negativos que el
entorno produce sobre -1a calzada que, sin llegar a provocar su degradacién,
impiden que cumplan correciamente sUS funciones.

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias estdn la Inspeccion vy
manienimienio de los firmes de la calzada y aceras, el conjuntio de la red de
"\\evocuccién de aguas pluviales. {cunetas, bordillos, desagUes, arquetas, efc.), v
‘el manienimienio de la senalizaciéon, el mobiliario urbano vy las insialaciones de

dlumbrado y otras instalaciones.
Cédmo la parcela inicial ya cuenla con fodos esios servicios, el. coste de
mdintenimiento de viario que tenga. el Ayuntamiento estimado no se verd

afectade por la segregacién y nueva parcelacion.
-

No se prevén nuevas infraestructuras viarias de cardcter publico.

Infraestructuras de abastecimiento de agua potable:

Mediante la imposicion de tarifas de abastecimiento, se sufraga el coste de
puesta en marcha y mantenimiento del servicio por tanto no supone cargd
para el Ayuntamiento.

Infraestruciuras de red de saneamienio:

El coste de manienimienio de la [red de saneamiento vy el coste del tratado de
las aguas negras a depurar|lo paga el usuario a través de la cuota de servicio
( mantenimiento) y consump de uso de la. depuradora, por esta razdn no le
supone ninguna carga al Aylntamiento
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Infraestructuras de suministro eléctrico:

Las infraestructuras de suministro eléctrico, estan- totalmente ejecutadas, se
gestionan y mantienen por una empresa cudlificada en la materia. El coste de
mantenimiento de estas infraestructuras eléctricas se les carga directamente a

los usuarios.

Infraestructuras de telefonia:

Las infraestructuras de la red de telefonia ya estén realizadas, se gestionan y

mantienen por una empresa cudlificada en la materia.

El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se les carga directamente a
los usuarios

PRESTACION DE SERVICIOS

<Recoaida de residuos sdlidos urbanos:

Mediante la imposicion de la tasa die recogida de basuras correspondiente, se
sufraca el coste de la prestacion del servicio de recogida de residuos solidos
! I»?\';on-‘\,-s y por tanto no supone carga para el Ayuntamiento.

\mtsREs"os EN LA HACIENDA PUBLICA LOCAL

LY

Inciresos por impuestos v tasas:

IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES IBI

El 1Bl es un fributo directo de cardcter real, que grava el valor de los bienes
inmuebles en los términos establecido en la ley. Constituye el hecho imponible
del impuesto la titularidad sobre los bienes inmuebles del derecho de propiedad

y ofros derechos reales.

Las nuevas edificaciones supondrdn un incremento de la recaudacién del
citado IBI.
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Se esiima un uso previsto fras la ejecucion del plan de viviendas unifamiliares
libres con una superficie total de:

Parcela A.

Superficie:425,87 m?2

Edificabilidad: 0,4 m2/m?2

S mdxima construible: 425,87 m2 X 0,4 m2/m2= 170,35 m?
Parcela B.

Superficie: 421,07 m?2

Edificabilidad: 0,4 m2/m?

S mdxima construible: 421,07 m2 X 0,4 m2/m2= 168,43 m?

Aplicando los datos cbtenidos de la Ponencia de Valores para el poligono N° 10
"COLONIA RIO GUADARRAMA" se obtiene valor catastral aproximado por
vivienda en caso de agotar la edificakilidad de 254.085 € aproximadamente.

\

“\ Consideramos un tipo impositivo aplicable de bienes inmuebles de naluraleza
‘urbana de 0,64%. segin la Ordenanza Fiscal Reguladera: del Impuesio sobre
ienes Inmuebles. del ano 2019, la recaudacidén municipal prevista por este

b
o |
\ ilnpuesto ascenderia a 1.626,14 €.

s
\ JIMPUESTO DE CCONSTRUCCIONES INSTALACIONES Y OBRAS. ICIO

J
——

Para el cdlculo del importe de las Licencias de Obras de Edificacion se aplican
las normas establecidas en la Ordenanza reguladora del impuesto sobre
consiruccion, instalacion y obras del Ayuntamiento.

La base imponible del Impuesto esta constituida por el cosie real y efectivo de la
construccion, instalacion u obra, entendiéndose por tal su coste de ejecucion
material. .

La cuota de este impuesto serd el resuliado de aplicar a la base imponible el lipo
de gravamen.

El tipo de gravamen del impuesto (ICIO) serd del 4%

SA mdaxima construible = 170,35 m2
SB mdxima construible = 168,43 m2
Total = 338,78 m?

338.78 * 750 = 254.085 €
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Aplicando el tipo impositivo del 4%, el impuesto de construcciones, instalaciones vy
cbras para la ejecucidn de las viviendas en las dos parcelas reportard al

Ayuntamiento 10.163,40 €.

IMPUESTO DE VEHICULOS DE TRACCION MECANICA IVTM

El Impuesto sobre vehiculos de Traccion Mecdnica grava ia titularidad de los
vehiculos de esta naturaleza, aptos para circular por las vias publicas,
cualesquiera que sea su clase y categoria. Se considera vehiculo apto para la
circulacion el que hubiera sido matriculado en los registros publicos
correspondientes y mientras no hayan causado baja en los mismos. A los efectos
de este impuesto también se consideran aptos los vehiculos provistos de permisos

temporales y matriculas turisticas.

Considerando una media de vehiculos por vivienda de 1,75 segin los datos
obtenidos del instituto Nacional de Estadistica vy que estos se encuentren en la
horquilla de -caballos fiscales de entre 12 y 15,66, cuya cuota a aplicar es de
132,87 € los ingresos obtenidos por la administracion pUblica por este concepto

ascenderian a 465,045 € al afo.

{ BALANCE ECONOMICO DE LA ACTUACION

Como resultado de los nuevos gastos e ingresos que producirdn las actuaciones
derivodas del plan analizamos el saldo resultante

G&rsro§
\‘\ E.;;'ECU&ION DE LA URBANIZACION: .. ...vvieeeieeiie e eivecavaeeaee s 0,00€
i
EQUIPAMIENTOS PUBLICOS: v oeeee oo 0,00€
INFRAESTRUCTURAS Y SERVICIOS ... eviiiniteieeateieeiieneieieeeannnns 0,00€
MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS Y SERV:.......... S e e ree e enen 0.00€
MANTENIMIENTO DE INFRAESTRUCTURAS VIARIAS: ..o eeoenie e, .0.00€
MANTENIMIENTO DE REDES DE ABASTECIMIENTO: . ....vvviei e, 0.00€
MANTENIMIENTO DE ZONAS VERDES....cveuveiiiieieeeieeeeeeee e, 0.00€
TOTAL GASTOS......ccueeuereeeeeneeeneenererstenessssessresssansessesssssesnesssnsesnses 0,00€
INGRESOS
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IMPUESTO DE BIENES INMUEBLES: o1 it ceiiiaees 1.626,14€

FCTIO L s he e Famae d D e wsde sk WL S0 o T D08+ S ST e SRR e W ARG+ 10.163,40€
IV T i o cirises sy Sraiie SEa + 930 TR0 S24iaTe S o TGS GIOT6 B wle ¢ o @ il W o o NS TR » 465,45€
TOTAL INGRESOS...... ..o e 12.254,99€

Por lo tanto, el Balance es positivo paro la Hacienda Publica Local.

En cuanto a los ingresos obtenidos por las licencias de edificacion, al preducirse estos
por una sola vez no se han considerado en el balance que determina la
sostenibilidad anual de desarrollo urbanistico.

S ! \ Tampcoco se han considerado los posibles incrementcs del 1Bl por el incremenio del
'I valor del suelo

] o \ . . - 7 » ’

*‘ %, Rorlo que un posible incremento en esta recaudacion incrementaria el balance

\ ’-, pq_siﬁvo del conjunto.
. < .

~

'1 FDE UACION DEL SUELO DESTINADO A USOS PRODUCTIVOS

\Dentfo de los conienidos del informe de sosienibilidad. econdmica, no sélo debe
k '-fo& arse el nivel de afectacion de la Administracion Local, sino tambien evaluar si
|2)S cambios en los usos productivos que generardn las actuaciones plantfeadas en el
plan estén destinadas a adecuor el uso del suelo a las necesidades del municipio.
En este caso, nho se producen cambios en los usos establecidos por el Plan Especial
manfeniéndose el uso residencial, por lo gue se entiende que no ha lugar el
desarrollo de este apartado

CONCLUSIONES

El andlisis sobre la sostenibilidad econdmica del Plan Especial para la segregacion
de la parcela sita en suelo urbano con uso residencial es favorable; ya que el
Balance econdmico es positivo porque los ingresos superan a los gastos, fanto en el
momento de la ejecucién como en afos sucesivos, por lo que es sostenible y por lo
tanto, el Ayuntamiento podrd aplicar este ahorro bruto positivo a gastos de
inversion real para el conjunto de la. ciudad, ademdas de los ingresos puntuales
recibidos a fravés de las tasas de edificacion.

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegic Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984



00000000000000000000000

Por lo tanto, el presente Plan Especial, es econdmicamente sostenible en fa hipdtesis

considerada en esta memoria

En Madrid, a noviembre de 2025

La Promotora El Arquitecto

P.R. D. Angel Rodriguez Garcia D. José Ignacio Piedrafita Martin
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Anexo 5.
Memoria de impacto normativo

Memoria de impacto normativo
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* Andlisis de impacto sobre la igualdad de género, la infancia, la adolescencia y la familia
* En materia de accesibilidad universal

Art.26.3 de la Ley 50/1997, de 2 de noviembre del Gobierno [Arficulo 26. Procedimiento de

elaboracién de normas con rango de Ley y reglamentos).
Desarrollo reglamentario por el Real Decretfo 93/2017, de 27 de octubre, por el que se regula la

Memoria del Andlisis de impacto Normativo.
Art. 7 Decretfo 52/2021, de 24 de marzo, del Consejo de Gobierno, por el que se regula y simplifica el
procedimiento de elaboracion de las disposiciones normativas de cardcter general en la Comunidad

de Madrid

Andlisis de impacto sobre la igualdad de género. la infancia, la adolescencia v la familia

Se recoge a continuacién consideraciones relativas al diagnéstico previo y recomendaciones sobre
med{idos o adoptar en relacién al género, infancia, adolescencia y familia en el Plan Especial de
Segrégﬁ:cién de parcela en Virgen de Mairena 32, Mdstoles. Con estas medidas se pretende eliminar

" I&rincidencia negativa y reducir la existente en relacion a la discriminacion sobre los diversos grupos

de personas

A

\ Cobe sefialdy que en el marco de la Ley del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM)con el que se

\redacta este documento, la disposicion adicional cuarta de la LSCM incorporada por la Ley 11/2022,
X.si‘e 2] c}e dic';,\fembre, de Medidas Urgentes para el impulso de la Actividad Econdmica y la
Mi“.-x(\Jerniz;Qcién':de la Administracion de la Comunidad de Madrid dispone:

"\
Disposicién edicional cuarta. Excepcién en el planeamiento urbanistico.
Lo dispuesto en los articulos 45 de la Ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresidon de Género
e Igualdad Social y no Discriminacién de la Comunidad de Madrid, y 21 de la Ley 3/2016, de 22 de
julio, de Proteccidn Integral confra la LGTBifobia y la Discriminacién por Razén de Crientacién e
Identidad Sexual en la Comunidad de Madrid, no resulta de aplicacion a la framitacion y aprobacion
de cualesquiera instrumentos de planeamiento territorial o de planeamiento urbanistico.

Por lo que se exime de lo necesidad de redlizar en la tframitacién administrativa de los instrumentos
de planeamiento territorial o urbanistico la evaluacidn del impacto sobre la identidad de género
para garantizar la infegracién del principio de igualdad y no discriminacion por razdén de identidad
de género o expresidén de género (art. 45 Ley 2/2016), y de la obtencién de informe relative al
impacto por razén de crientacién sexual, identidad o expresion de género (art. 21 Ley 3/2016).
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No obsiante, el principio de iguclidad de mujeres y hombres, asi como la expresa prohibicion de
cualquier tipo de discriminacion por razén de sexo, estd recogido en normas juridicas de distinto
ambito territorial. Pero esta igualdad protegida por la ley no siempre se manifiesta ni se hace
efectiva.

El objetivo en materia de igualdad tanto de mujeres y hombres, la familia, la adolescencia y la
infancia deben ser inseparables del disefio y procesos de transformacion de espacios. Para esto se
deberd tener en cuenta criterios como:
Conciliacién del frabajo con de la vida personal y familiar tanto de mujeres como de hombres
Favorecer entornos medioambientales y sociales apropiados para la infancia gue permitan su
desarrollo
Aceptacién de modelos de familia diferentes.

1. Ambito de actuacién. Antecedentes.

| dmbito de actuacion donde se localiza la finca matriz y se propone la segregacion de la misma
arido lugar a dos pardelas urbanas residenciales, chjelo de este Plan Especial forma parte del Area
“Hedwogénea 19 y actualimente regulada por la norma zonal ZU-R3

)
1

N ‘

i\
3.\
‘ta,,%bdﬂizocién Parque Guadarrama surge en la década de los sesenta con la construccidn de
\ - « . . -y 3 - - -
r'mﬁ progresiva de viviendas unifamiliares en un entorno ristico como viviendas de segunda
retidencial. En el entorno préximo se desempefnaban labores propias del cultivo y aprovechamientc
del séelo rupal.

a folma di vida en dreas rurales, en la épeca en la gue se comienza a construir estas viviendas,
vidneliradjcionalmente asociada a una figura masculina dominante a nivel social y una figura
femeniid con fuerte presencia a nivel doméstico.

Los trabajos de explotacion del huerto y animales de cardcter doméstico suelen estar corapartidos
entre ambos. Por otra parte, las retaciones familiares entre padres y sus hijos estdn muy jerarquizadas.
Posteriormente, sobre los afos noventa y sobre todo a partir del nuevo siglo, gracias al desarrollo de
las infraestructuras de comunicacién, estas viviendas se han ido convirtiendo mucha de estas
viviendas en residencia habitual con habitantes que, principalmenie, desempefian su trabagjo fuera
de las labores de explotacién agropecuaria.

2. situacién de transformacién con el Plan Especial de segregacion de parcela .
El dmbito territorial de intervencion es pequefic, no tiene incidencia importante en el conjunio de la
zona urbanizada ni en el municipio
Este Plan Especial no cambia modifica la calificacién ni uso del suelo promoviendo el uso existente
residencial en una tipologia y entoro que favorece una vida familiar equiliborada en un entorno
seguro préximo a la naturaleza.
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Asi mismo el Plan Especial no incluye en su articulado ninguna condicion discriminatoria en materia

de género o edad.

3. Conclusiones:
En la redaccién del presente Plan Especial se ha tenido en cuenta el impacto que producird la

aplicacion del contenido del mismo en hombres y mujeres, de modo que no tenga consecuencias
no deseadas por discriminacion por razén de género, ni impactos negativos sobre ta infancia, la
adolescencia y la familia. No hay nada en su arficulado que pueda suponer un impacto negativo.

Se recomienda, no obstante, que la aplicaciéon del Plan se haga de forma que implique un impacto

positivo de género y en familia, infancia y adolescencia

En Madrid, a noviembre de 2025

La Promotora El Arquitecto

4

D. José Ignacio Piedrafita Martin
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Anexo 6.
Memoria de impacto ambiental
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ANEXO 6.

JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DEL ART. 29 DE LA LEY 21/2013, DE 9 DE DICIEMBRE, DE EVALUACION AMBIENTAL

Laley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacion Ambiental, art. 6.2, el presente Plan Especial sera
cbjeto. de unaevaluacion ambiental estratégica simplificada. Segun el art. 29 de dicha Ley, dentro
del procedimiento sustantivo de adopcion o aprobacién del plan o programa, el promotor ha de
presgntar ante el érgano sustantivo una solicitud de inicio de la evaluacion ambiental estratégica

simplitibada, acompafiada de la siguiente informacién:

a) Objetivos de la planificacidn: el Plan Especial propuesto tiene como objetivo, y de acuerdo con
lo establecido por el Plan General de Ordenacion Urbana de Mdéstoles, la autorizacién de
segregacion de parcela en la urbanizacion Parque Coimbra de dicho municipio.

El P.G.0.U.en la ordenanza que es de aplicacion en la urbanizacion Parque Coimbra de Méstoles
(en el que se emplaza la parcela de referencia), permite la segregacion de dicha parcela, siempre

que la superficie de esta sea superior 600 m2, condicionada a la previa redaccién y aprobacién de

un Plan Especial.

h) Alcance y contenido del Plan: La segregacion de parcelas ubicadas en el municipio de
Mostoles, con superficie superior a 600 m2, y cuya ordenanza de aplicacién sea la Ordenanza ZU-R3
gr?xio 2°, del PGOU de Mostoles, con fecha de publicacion de 06 de abril de 2009 (BOCM), se
jeb {‘.tramitar con "Plan Especial que analice el impacto de las nuevas viviendas resultantes",
segl'm\.se indica en "Determinaciones de volumen - Parcela minima" de la citada ordenanza.

or taqlo, el contenido del Plan es el necesario para justificar y garantizar la oportunidad,

nveniTcia y adecuacion de las nuevas parcelas resultantes en el ambito del Plan.

¢} \Desarrolio previsible del Plan: La aprobacién del Plan Especial implica la autorizacion de la

k=1 rrggséién de la parcela, asi como de los usos de las nuevas parcelas resultantes de dicha
division. La razon de ser del Plany su desarrcllo previsible es que se pueda realizar esta segregacion
ya que los usos de las parcelas resultantes no difieren del uso origen. Es decir, de facto, no hay un
cambio uso como tal ya que se mantiene el mismo original (uso residencial en vivienda unifamiliar
aislada). Por tanto, las determinaciones estructurantes se respetan segun lo indicado en el PGOU de
Méstoles.

Hay que sefialar que el hecho de ser la superficie de la parcela original superior a 600 m2, hace
viable la segregacion de la parcela matriz.

d) Caracterizacidn de la situacién del medio ambiente antes del desarrollo del Plan: En Ia

actualidad, la parcela esta vacia, con cerramientos a linderos y a calle, pero no se ha

desarroliado en ella ninguna actividad
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especialmente conlaminante o medioambientalmente conflictiva, que implicara verlidos o
emisiones peligrosas.

e) Efectos ambientales previsibles: Las actividades que quedan autorizadas con la aprobacion del Plan
son de uso residencial en unifamiliar aislada, como ya se ha descrito. Se trata por tantode actividades
con nulo impacto medioambiental del mismo.

En el Plan Especial no se incluye un Estudio acustico especifico, ya que las actividades resultantes de la
segregacion de la parcela (uso residencial), no supondrian ningun impacto de incremento de contaminacion
aclstica.

f) Efectos previsibles sobre planes concurrentes: E! Plan General de Ordenacién Urbana de Mostoles
define un modelo territorial para esta zona de uso residencial consolidado. Este punto esta
claramente justificado si tenemos en cuenta que, en la actualidad, elimpulsc constructivo en esta
zona de Mostoles se ha reducido ante la imposibilidad de seguir edificando, ya que los terrencs que
circundan Parque Ccimbra son parques protegidos. Por tanto, el presente Plan Especial no hace
sino desarrollar lo previsto y ordenado por el planeamiento general y avanzar en el modelo urbanec
previsto por este, es decir, mantener el uso residencial de unifamiliar aislada para las parcelas

resultantes de la segregacion.

g) Motivacion de la aplicacion del procedimiento de evaluaciéon ambiental estratégica
simplificada: De acuerdo con la Ley 21/2013, de 9 de Diciembre el Plan Especial en diciembre, de
Evaluacién Ambiental, y considerando que el presente Plan Especial tiene un alcance, tantc
territerial como instrumental, muy concreto y restringido a la autorizacién de segregacion de
parcela en la urbanizacién Parque Coimbra de Moéstoles, y cuya redaccion se promueve en
cumplimienio de lo que esieblece, atal fin, el propio Plan General de Mostoleg, se entiende que son
de aplicacion los supuestos esiablecidos en el art. 6.2 de la cilada Ley, por lo que se someteria al

procedimiento simplificado de evaluacion ambiental.

h) Medidas previstas para prevenir, reducir o corregir cualquier efecto negativo en el medio
ambiente: El articulado del propio Pian Especial justifica y garantiza que el disefio y desarrollo
propuesto para el uso de las parcelas resultantes de la segregacién es compatible funcional y
medioambientalmente con el entorno. A partir de ello, el cumplimiente de las normativas de
aplicacién, tanto urbanistica como constructiva, de instalacicnes y especifica del uso, garantiza la
calidad funcional, urbanistica y medioambiental def nuevo establecimiento. Por tantc, se entiende
que no son necesarias medidas correctoras, ya que no existe una situacion preexistente que o
requiera ni tampoco lo requieren, a priori, los usos cuya implantacion se posibilita con la
segregacion de la parcela.

i) Descripcion de las medidas previstas para el seguimiento ambiental del Plan: Dada la no

existencia de un nuevo uso a autorizar, el mero cumplimiento posterior a la aprobacién de este Plan

de ta legislacidon vigente que le es de aplicacion, se considera suficiente para garantizar el
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mantenimiento de la situacién de correccién desde el punto de vista medioambiental. Por tanto, en

este caso no se han previsto medidas especificas de seguimiento.

En conclusién, el presente Plan Especial se redacta siguiendo lo establecido por el P.G.O.U. de
Mostoles (*), que prevé la redaccion de un Plan Especial que proponga la segregacion de una

parcela matriz, cuya superficie es superior a 600 m2, en dos parcelas resultantes. Se trata, por tanto,

de una iniciativa establecida y regulada por la ordenanza zonal y el propio Plan General. En este
caso y, por tanto, el alcance del Plan Especial se limita al Ambito de una sola parcela de la
urbanizacion, y a la propuesta de autorizacién de segregacion de dicha parcela, no cambia el uso
definido, este es, uso residencial en unifamiliar aislada. Por tltimo, las acciones que se pretenden llevar

a cabo no provocan efectos medioambientales negativos que desaconsejen su autorizacion.

En Madrid, a noviembre de 2025
' La Promotora

| |

El Arquitecto

—_—

\ S

!D.R}D. Angel Rodriguez Garcia D. José Ignacio Piedrafita Martin
i

\
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Anexo 7.
Resumen ejecutivo
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0. Objeto y alcance

El objeto del presente Plan Especial es establecer las determinaciones para la ordenacidon de las
parcelas resultantes de la segregacion de la parcela sita en la Calle Virgen de Mairena n°32, 28935 -
Méstoles— Madrid; parcela denominada ¢ estos efectos como Finca Matriz. (Referencia Catasiral;

0333910VK2603S)

1. Marco legal de referencia

* Plan General de Ordenacién Urbana de Modstoles. Resolucion de 27 de marzo de 2009,
Acuerdo del Consejo de Gobierno, de fecha 15 de enero de 2009 sobre la revisidon y
adaptacién del PGOU. BOCM n° 81 de 6 de abril de 2009 (en adelante PGOU)

e Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo, de la Comunidad de Madrid (en adelante LSCM)

2. Descripcion de la PARCELA MATRIZ

Situacidn:
icela de terreno sita en la calle Virgen de Mairena n° 32 de Mdstoles, Urbanizacién Parque
Guadgroma ol sureste  del cenfro  urbano de  Mdstoles  (Referencia  Catostral®

03339 1GVK 260350001 SF)
\

El estudio topogrdfico realizado en marzo de 2025 arroja una superficie de 880,79 m2 (OCHOCIENTOS
CHENTi meh%)s cuadrados con SETENTA Y NUEVE centimetros cuadrados)

Esfo\&uperﬁcie de 880,79 m? serd contemplada para la realizacién de esta segregacidn por

considerafiaeomo cuerpo cierto existente,

Descripcidon de la finca matriz: y
Parcela de forma IRREGULAR queda definida por e P ;( . las
coordenadas de los puntos ABCD. asany 4\ %a% =

D AN 4 B e,
LISTADO DE COORDENADAS. g‘f;/ iRy
PROYECCION UTM S Ug}/ iy
SISTEMA DE REFERENCIA ETRS89 _ B;-t?i "\}D
HUSO 30 A P 4
ALTITUD ORTOMETRICA £ %ﬁ:\‘~-.. . | P d ol
GEOIDE EGMO8-REDNAP %\ 2

41 - %'aé;' . .

Area = 880.79 m?2 ct
Perimetro= 120.48 30
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A: X=420207.31 Y=4463213.29
B: X=420182.19 Y=4463189.48
C: X=420194.58 Y=4463169.89
D: X=420222.72 Y=4463189.49

3. Clasificacién y calificacion del suelo de la finca matriz

El Plan General de Ordenacidén Urbana de Mdsloles clasifica y establece las condiciones de
ordenacion en los diferentes tipos de suelo. Dichas determinaciones quedan reflejadas en los
diferentes tomos y planos de los que se compone el documento.
Tras realizar las comprobaciones de localizacién sobre la  carfografic municipal  (Plano  X.
“Clasificacion, calificacion vy alineaciones de la finca mairiz" se verifica que la parcela fiene
asignada dos clases de suelc. La mavor parte de su superficie estd clasiticada como Suelo Urbano
on aplicacién de lo zona de ordenanza residencial ZUR3. Grado 2. Pero, una pequena franja
\ | «golindanie con ei camino de Villaviciosa, sifuada al norle, estd dentro de suelo clasificado como
\]\15;1 o No Urbanizable Protegido (SNUP).
M
=

% ismo, de las comprobaciones realizadas sobre la carfografia municipal se deducen 1as
‘:dﬁheo iones y limite con el espacio publico o las que deberd djustarse la delimitacion y segregacion
hew

3

dé-la finca.

XE la se@regacion se reflejardn los limites del SNUP y del espacio publico que marca la alineacion y
quk quedardn como resios de finca, considerado como cesiones, donde serd de aplicacion las
efermirlaciones que el PGOU establece para este tipo de suelos: Las recogidas para Suelo No

UrbarZable de Proteccién y Red Viaria

4, DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA PROPUESTA. PARCELAS RESULTANTES Y
DETERMINACIONES

La segregacion contempla la division en dos parcelas la parte correspondiente a Suelo Urbano
Consolidado con norma zonal de aplicacién ZU-R3, quedando como restos de finca la porcidon de
suelo correspondiente al ajuste de alineacién con el espacio publico en Suelo Urbano (calle Virgen
de Mairena) y al deslinde con el SNUP (caminc de Villaviciosa).

Con objeto de no alterar los coeficientes del drea homogénea 19 al que perece y minimizor el
impacto de las futuras viviendas, (aun concluyendo en parcelas con superficies inferiores a 500 m?2,
se conserva la edificabilidad 0,4 m2/ m2 aplicable a la finca mairiz original asignad a parcelas de mas
de 600 m?

Es en este punto donde se modificaria la determinacién de edificabilidad asignada a la zona de
ordenanza.

El resultado de la segregacion de la finca matriz (880,79 m? ) en dos parcelas urbanas con el ajuste y
concordancia de la clasificaciéon de suelo (SNUP y SU ¢), asi como la calificacion y dlineacién que es
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de aplicacién da como resulfado dos parcelas urbanas y dos restos de finca que son suelos de
cesion ( SNUP y viario en SU)

A continuacién de describen las fincas resultantes y delimitacién de resto de fincas:

Parcela A; 425,87 m?

Parcela B: 421,07 m?

Resto SNUP [alineacion Limite SU): 29,74 m?2

Resto SU (alineacidon con viario): 4,33 m?2

Este Plan Especial pretende demostrar que el impacto tan solo afectard a la forma, de manera que,
como no se puede alterar la edificabilidad por el hecho de subdividir las parcelas, el pardmetro de
edificabilidad se mantiene, y aplicdndolo a la parcela matiz que cuenta con 880,79 m2 serd
aplicando el nuevo coeficiente de Edificabilidad 0,4 m2/m2 a las parcelas resultantes.

Parcela A.
Superficie: 425,87 m?
[ \ Edificabilidad: 0,4 m2/m?2

' S mdaxima construible: 425,87 m2 X 0,4 m2/m2= 170,35 m2

. .;Pd'r__cela B.
superficie: 421,07 m2

\ Edificabilidad: 0,4 m2/m?

\\ Imdxh'ﬂo construible: 421,07 m2 X 0,4 m2/m2= 168,43 m?
|

4.1 Pdrcélalrésulicnie A. Determinaciones

Parcela situada en Suelo Urbano Consolidado. Area homogénea 19.

Situacion:

Parcela de terreno sita en la calle Virgen de Mairena 32

Superficie:

Con una superficie 425,87 m2 (CUATROCIENTOS VENTICINCO metros cuadrados con OCHENTA Y SIETE

centimetros cuadrados).

Clasificacién y Cadlificacién Urbanistica:

Suelo Urbano consolidado. Zona de Ordenanza de aplicacion las definida en este Plan Especial en
concordancia con la ZU-R3.

Descripcion:

Parcela de forma poligonal delimitada por las coordenadas de los puntos EFGD
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LISTADOC DE COORDENADAS

PROYECCION UTM

SISTEMA DE REFERENCIA ETRS89
HUSO 30

ALTITUD ORTOMETRICA
GEOIDE EGMO08-REDNAP

PARCELA A =42587 m*

X Y

420.207,58 | 4.463.212,86

420.195,46 | 4.463.200,98
42020998 | 4.463.180.61

E
F
G
‘D 42022272 | 4.463.189,49
Y
\
>
i

i}.’,' i ,"./ IR ,, N
, T ’/, X
,/, PARCELAA /

PARCELAB

32

\\
yeterminaciones y condiciones de ordenacién:
Pdra los determinaciones no recogidas en este Plan Especial se dispondrd conforme a lo dispuesto en
lodnormé zonal ZU-R3 y demas determinaciones del PGOU.

\

X J

-E:ipﬁﬂéucién: Grado 2° Residencial Unifamiliar Libre.
-Tipologia de vivienda Unifamiliar aislcda

-Parcelo minima:

Grado 2°.- La parcela minima serd de 300 m2.

- Fachada minima. -

Sera de 11,00 metros en grado 2°

-Alineaciones. - Son las definidas en el plano de alineaciones del Plan General y el presente Plan
Especial o en concrecion de las mismas que puedan llevar a cabo los Estudios de Detalle que los

desarrollen.

-Allura mdxima. - La altura méxima serd de dos plantas mds una tercera cuya superficie no serd
superior al 30% de la planta primera

-Edificabilidad. -

Grado 2°.- La resultante de aplicar el coeficiente de edificabilidad sobre la parcela que se indica a
continuacion:
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Edificabilidad (E)=0,4 m2/m2
Para el computo de la edificabilidad se estard a lo dispuesto en el articulo 111.3.4 sobre medicidn de la

superficie computable a efectos de edificabilidad del documento de las Normas

Parcela A.
Superficie: 425,87 m2
Edificabilidad: 0,4 m2/m?

S mdaxima construible: 425,87 m2 X 0,4 m2/m2= 170,35 m2

-Ocupacién Maxima. -

Grado 2°,
-Serd {a indicada a continuacion:
Parcela de superficie hasta 500 m2c = 50%

-Aparcamientos.-

Debferd reservarse 1,5 plazas por cada 100,00 m2 de superficie construida.
i |

1

=
\ 4.2'Pcrce\la resultante B. Determinaciones de aplicacién
\

\_ Parcela ﬁfuodo en Suelo Urbano Consolidado. Area homogénea 19.

f{t.uaci-é :

Parcela de terréno sita en la calle Virgen de Mairena 32

supaficiet |

Con u}ru_r:‘;".-per['i'cie de 421,07 m2 (CUATROCIENTOS VENTIUN metros cuadrados con SIETE centimetros

cuadrados). -

Clasificacién y Calificacién Urbanistica:
Suelo Urbano consolidado. Zona de Ordenanza de aplicacién las definida en este Plan Especial en
cencordancia con la ZU-R3.

Descripcién:
Parcela de forma poligonal, delimitada por los vértices FIKLIG. El vértice J, fuera de la finca matriz es
el vértice que se ajusta a la alineacién de la calle. El segmento KL corresponde al ligero quiebro que

hace la dlineacién de la calle .
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LISTADO DE COORDENADAS

PROYECCION UTM J
SISTEMA DE REFERENCIA ETRS89
HUSO 30 /
ALTITUD ORTOMETRICA s
GEOIDE EGMO08-REDNAP

PARCELA A

- /ot PARCELA B
PARCELA B =421,07 m* %%L\ % FIRAS)
X Y W
42019546 | 4.463.200.98 %

42018278 | 4.463.188,55
42018459 | 4.463.185.84 7 KA
42019052 | 4463176.95
420.194,86 | 4.463.170,08
420.209,98 | 4.463.18061

P

DETERMINACIONES Y CONDICIONES DE ORDENACION:
Para s determinaciones no recogidas en este Plan Especial se dispondrd conforme a lo dispuesto en
la norma zonal ZU-R3 y demds determinaciones del PGOU.

Q=X

-Clasificacion: Grado 2° Residencial Unifamiliar Libre.

-Tipologia de vivienda Unifamiliar aislada

-Parcela minima:

Grado 2°.- La parcela minima serd de 300 m2.

- Fachada minima.-

Sera de 11,00 metros en grado 2°, o las existentes si fueran menores

-Alineaciones. - Son las definidas en el plano de alineaciones del Plan General o en concrecion de
las mismas que puedan llevar a cabo los Estudios de Detalle que los desarrolien.

-Altura mdxima.- La altura mdxima serd de dos plantas mds una tercera cuya superficie no serd
superior al 30% de la planta primera
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-Edificabilidad.-

Grado 2°.- La resuliante de aplicar el coeficiente de edificabilidad sobre la parcela que se indica a

continuacién:
Edificabilidad (E)=0,4 m2/m2
Para el computo de la edificabilidad se estard a lo dispuesto en el articulo 111.3.4 sobre medicién de la

superficie computable a efectos de edificabilidad del documento de las Normas

Parcela B.
Superficie:421,07 m2
Edificabilidad: 0,4 m2/m2

S méxima construible: 421,07 m2 X 0,4 m2/m2= 168,43 m2

-Ocupacién Maxima. -

Grado 2°,
-Serd lg indicada a continuacion:
|
~Parcela de superficie hasta 500 m2c = 50%

-Aparcamientos.-

DeberdTeseivarse 1,5 plazas por cada 100,00 m2 de superficie construida.

)\g Frarba de parcela SNUP. Resto de finca

¥

Consia’h::__:%do ¢omo resto de finca es la porcidn de suelo cormrespondiente al limite Norte, junto al
camino dé Villaviciosa. Suelo No Urbanizable Protegido

Situacién:

Parcela de terreno coincidente en el Camino de Villaviciosa

Superficie:
Con una superficie de 29,74 m2 (VEINTINUEVE meiros cuadrados con SETENTA Y CUATRO centimetros

cuadrados)

Clasificacién y Calificacion Urbanistica:
Suelo No Urbanizable de Proteccion

Descripcion:

Parcela de forma poligonal delimitad por los vértices SNUP =29,74 m* ABHE,
LISTADO DE COORDENADAS A 42020731 | 4.463.213.29

B | 42018219 | 4.463.18068

- H |20 2288 | 448318880 ——
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PROYECCION UTM

SISTEMA DE REFERENCIA ETRS89
HUSO 30

ALTITUD ORTOMETRICA
GEOIDE EGM08-REDNAP

Clasificacion y calificacion Urbanistica: SNUP Suelo No Urbanizable Protegido. Las determinaciones y
condiciones de aplicacion serdn las recogidas en el PGOU de Méstoles y demds legislacion sectorial.

4.4 Franja de parcela espacio publico. Resto de finca deslinde con calle Virgen de

Mairena
Considerada como resto de finca, es la porcion de Suelo Urbano restante de la finca matriz que
surge de gjustar los lindes de o parcela con la alineacion oficial en la calle Virgen de Mairena

ituacion:
rcela de terreno sita en la calle Virgen de Mairena 32

rficie:
é una superficie de 4,33 m2 (CUATRO metros cuadrados con TREINTAY TRES centimetros
< caar dos).

DExcndcaon
Pﬁrceloﬁde forma triangular, delimitada por los vértices KCY de coordenadas

-E“‘paci% Péblico, Viario.

~

LISTADO DE COORDENADAS

RESTO ALINEACION =4.33 m?
PROYECCION UTM X Y
SISTEMA DE REFERENCIA ETRS&¢ K 42018459 | 4.463.18584
AUso 20 , IC | 42019458 | 4.463.169.89
ALTITUD ORTOMETRICA ke, anlil
GEOIDE ECRIOFREDRAP | | 42019486 | 446317008

Clasificacién y Calificacion Urbanistica: Suelo Urbano Consolidado. Red viaria. Las determinaciones y
condiciones de aplicacion seran las recogidas en el PGOU de Mdstoles

El presente Plan Especial plantea una propuesta de SEGREGACION QUE SE CINE AL PLANEAMIENTO
ESPECIFICO Y ALINEACION OFICIAL DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION DE MOSTOLES

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquilecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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Superficie finca matriz =880,79 m?
X Y
A 42020731 | a46521320
B | sothaz1a| 246318988 + o
C [ 42015458 446316989 23 N\ ¢
D[ 42022272 446318949 : N
. 0333901VK260330001R
Suete Ne Urbanizable Protegk \
+ +

PARCELA A

+

PARCELA A =IZ587 m?

X

Y

42020758 | 4.403.21288

A20.19546 | 442320099

42020068 | 4.463.180.81

="

AIN22272 | 4462.182.40

PARCELA B =424,07 w®

X

Y

420.19548

4.483.200.98

4.463.188.56

E
J | 52018278
K

420.184,59 | 448318584

42010052

4H483178.95

420.194.96 | 4.4¢3.170,08

G

42020908 | 4.483.18061

SNUP =26.74

X

Y

420,207,371

446321320

420.182.19

4.403.180.08

4.493.182,82

A
H | 42018205
E | 42020728

448321268

RESTO ALINEACION 4,33 o

X

Y

G | 42010450 | 44s3.18m04

C 420.134.58 | 4.499.180.89

420,104,865 | 4.403.170.08

FARCELA A
PARCELABR
SNUP

URBANO

2428.67m¢
=407
=2074 7
4520t

ALNEACION  =-0.18m°

D. José Ignacio Piedrafita Martin , Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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I PLANOS

Planos Preliminares

P01 Plano de Emplazamiento y Localizacion 01

P02 PFlano de Emplozamiento y Localizacion 02

P03 Levantamiento Topografico sep 2023

P04 Levantamiento topogrdfico Descripcidon Parcelas Segregadas sep 2023
P04 Levantamiento fopogrdfico Descripcion Parcelas Segregadas sep 2025

lPIanos Plan Especial
|
P®1 Plano de situacion y emplazamiento.
* 1P\:02"-_‘ Descripcién Parcela Matriz original. Plano lopogrdiico actual. Coord. Georreferenciadas.
-r'_‘ \ P83 '\ Descripcion de la Segregacion. Coordenadas Georreferenciadas.
\ P 04 \bescripcic}n Parcelos Segregadas A Coordenadas Georreferenciadas.
' l" 0 scripcion Parcelas Segregadas B Coordenadas Georreferenciadas.
RO Descripcion Parcelas de cesion. Coordenadas Georreterenciadas.
P7A Conformidad Colindantes
"r78l  Conformidad Colindantes
P 08 ~Resumen Ejecutivo
P 7A Conformidad Colindantes firmado
P78 Conformidod Colindantes Firmado

D. José Ignacio Piedrafita Martin . Arquitecto colegiado n°s:10.439 Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid 618 593 984
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