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ESÍUOIO DE DETALLE DEL ÁMBIfO AE-03'OLIVER"
FUENTE EL SAZ DE JARAMA, {MADRIO)

I. INTRODUCCION

I.I. OBJETO

El presente Estudio de Detalle del ámbito AE-03 'OLIVER", según denominación del

Plan General de Ordenación Urbana de Fuente el Saz de Jarama (PGOU), t¡ene por

objeto, de acuerdo con lo establecido en la Ley 9/2001, de 17 de julio, del suelo de la

Comunidad de Madrid (LSCM en adelante), la concreta definición de los volúmenes

edificables de acuerdo con las especif¡caciones del planeamiento, así como el

señalamiento de alineaciones y rasantes de las parcelas resultantes de la ordenación.

En consecuencia, respetando las determ¡nac¡ones de ordenac¡ón, tanto estructurantes

como pormenorizadas establecidas por el PGOU, y detalladas en la correspondiente

Ficha de Condiciones de desarrollo, se def¡nen con prec¡sión las alineaciones y rasantes

de las nuevas Darcelas.

1.2. PROMOTOR.

El Estudio de Detalle se formula a iniciativa de SAN JOSÉ DESARROLLOS

INMOBILIARIOS S.A. con domic¡lio social en la calle Ronda de Poniente no 11' TRES

CANTOS (Madrid), titular de la totalidad del suelo privado incluido en el ámbito.

1.3. PLANEAIIIIENTO GENERAL,

El Planeam¡ento de rango superior, que da soporte legal al planeamiento de desarrollo

que nos ocupa, lo constituye el Plan General de ordenación urbana de Fuente el saz de

Jarama, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobiemo de la

Comunidad de Madrid de fecha 23 de septiembre de 2.010. (BOCM número 243, de 11

de octubre de 2010).

En sus planos de ordenación y ficha de condiciones para el desarrollo del ámbito (que se

incluye como Anexos) se contienen tanto las determinaciones de ordenaciÓn

estructurantes como pormenorizadas, para llevar a cabo el presente Estudio de Detalle.
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1,4. REGII!,IEI.¡ LecAL ApLICABLE. coNTENlDo DoCUM,EN] L Y lñAlyllTAClóN,

Ea marco ¡ofmativo urbarísiicg de aplicaeién a¡ presente docu$ento es el siguiente:

* A nivel nacio al, el Real Deüreto Legis¡ativo ?/2015, de 31 d€ octubfe, por el que se

aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehab¡litación Urbana.

, A nivel mun:cipal ei Fla¡ General de Ordénac¡én Urbana de Fuente el Saz de

Ja¡a*a, aprobado de{in¡tivaay}ente por acuerdo de: Consejo de Gobierno de la
Comunidad de Mad.id de f¿cha 23 de séptiembre de 2,010. (BOCM número 243, de

11 de octubre de 2010).

- A n¡vel eomunitar¡ü la Ley 9/2001, de 17 de jutio, det Suelo de la Comunidad de
l\/adrid, así como todas las modificaciones aprobadas sobre esta ley, que son hasta

la fecha las siguientes:

. Ley 1412001, de 26 de dic:embre (BOCM 2S de diciembfe de 2001), de

Med:das Fiseales y Administrativas

. Ley 912003, de 26 de marzo del régimen sancionado¡ en matefia de viv:endas
protegidas de la Comunidad de Madfid. {BOüM 3 de abrit de 2003)

. Ley 212004. de 31 de mayo de medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM f
de junio de 2004)

. Ley 212005, de 12 de abr¡|, de *ódifieación de,a Ley 9/200.1, del Suelo de la
Comunidad de Madrid {BOCM 13 de abril de 2005}

. Ley 4/2006, de 22 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas

{BoCM 29 d¿ diciembre de 2006)

' Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernización del
Gobie¡no y la Administración de la Oomunidad de Madrid. (BOCM l0 de julio

de 2007)

. Ley 7/2007, de 21 de dieiembre, de Medidas Fiscales y Adminisaral¡vas

(BOCM 28 de diciembre de 2007)



ESTUTXO DE OETALLE DEI- AIIBITO AE{3 'OUVER"
FUE TE EL 3AZ OE JARIflA (XIDRID'

. Ley 312008, de 29 de dici€mb|€, de fvledklas Fiscaleo y Adm¡nlstraüvas

(BOCM 30 de dicbmbre de 2ü)8)

o Ley f 0/2009, d€ 23 de dici€mbr€, de ft¡ledidas Fiscales y Administrativas.

(BOCM 29 de diciembre de 2009)

. Loy 9/2010, de 23 de diciembre, M€didas Fiscales, Administrativas y

Raciomlización del Sector Prlblico. (BOCM 29 de dictembre de 20f 0)

. Ley d2011, de 28 de di:iembre, de iredidas Fiscalgs y Administrati\/as.

(BOCM 29 de d¡ciembo de 201 1)

. Ley 6/2013, de 23 de dlciembre, de ltñedidas Fiscales y Administrativas

(BOCM 30 de diciembre de 2013)

. Compl€ñientariamente el Decr€to g/J?OO&, de 10 de julio, por el que se

regulan las modificaciones punfual€s no sus{anciales d€ Planeami€nto

Urbanístbo.

IIILICENCIA: para hacer constar que esre documcnto es el
"aprobado definitivamcnte,' por acucr.do dcl plcno Municipal
dcl día dc la fccha. Doy fé.

Fuenket sazdeJaru u,u 2Z JUL Iü¡6
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2. JUSNFTAqÓN IE !.A PROQEDFNCIA DE LA FORMULACIÓN DEL

ESTUDIO DE DETALLE,

Tal y como se indica en la fioha de eondieicnes, el PGOU de Fuenie el Saz de Jarama

establece la ordenación pormenorizada d€l ámb:to.

Como insirumentos de ejecución señala los siguientes:

- Estudio d€ Detalle

- Segregación y Cesión de Redes.

- Proyecto de Urbanización.

Y como S¡stema de Aetuación el de ComDensaclén.

No obslante ello, con ,echa I de enero de 2.009, en e: período de información públ¡ca del

Plan General, San José )esar.ol:os lnmobiliarics, como propietario único de ¡a superfic¡e

generadora de áprcvechamiento, formuló escrito con sendas á'egaciones una en

referencia a la edificabilidad as¡gnsda a la aetuaciór y otra en referencia ál sis:ema de

g€stión del ámb:io, que se formulé en e: siguiente sentido:

"En la ficha urbanística de la aprobación inicial antes refe¡ida, figura effóneam€nte como

sistema de actuación pafa el AE-03 {Enclave Oaiver) el de CoMPENSACIÓN, cuando en

la Memoria justificaliva del Plan General üonc.etamenle en su pag. 78 y ss. Se establ€ee

que se desanol:ará medlante sctuacignes aisladas:

"Puesto gue se tra:a de acluac¡ones €n suélo consolidado, su ejecución se llevará

a cabo mediante Artuaciones A¡sladas {art 79.3,0), y el coste de urbanización de las

ob¡as ordinadas de carácter accesorio que resten para completar la urbanizaciÓr, de

forma que las parcelas adquieran la eondición de solaa, será de cargo de las parcelas

lucrat¡vas situadas denlro de la Aduación :difioatoria y proporcionalmente a su

aprovechamierto f¡nal, todo ello de aeuerdo a los art 17.2 y 98.2c de la Ley 912001"

La antedicha alegación fue reg¡st¡ada como la número 43 y la contestac¡ón al escr¡tó de

alegaciones rem¡tida ál :n:eresado en fecha 13 de julio del áño 2.009, fue :a siguienle :
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..CONIESTACIóN:

Se han corregido ambos enores'

No obstante lo anterior, por un eror de transcripci(in en el baslado de las al€gaciones a

la ficha deflnitlva, un eror material de transcripción al fln y al cabo. Fue corregida la

primera alegación, en referencia a la edificabilidad, pelo no fue conegida la alegación en

el sentido del sistema de gestión y por ello en la ficha urbanísüca diligenc¡ada que

figura en el Plan General, no se modiftcó €l sistema de gestión. Siendo el sistema d6

gestión actual de desanollo del ámbito, med¡ante actuac¡ones aisladas, según las

alegacion€s fomuladas y esümadas.

Se trata por tanto de dar cumplimi€nto a las condiciones que, para el desarollo del

ámbito, establece el Plan Gsneral a través de la F¡cha de condiciones del ámbito, asl

como las alegacione¡ formuladas y.ltlmadas.

i,il_lClNCIA: p¡rt hlcer consla¡.que csre docu¡Dento cs el
''r;.rlobudo dc fiait ivrrrnc nlc', por acucrclo dcl pleno Municipal
dcl díL dc Ia lccha. Doy l'ó.

Fuentc ei S¿u <te Ja ro^u, u 2 i ¿ú L 'lüIE



3. lNponi¡lcróñ¡ une¡ñ¡ísrcA. estADo lctuel.

3"1.

El ámbito AI-03 del PGOU de Fuento el Saz de Ja,ama se encuenl.a siluado en la zona

Central del:érmino municipal, junto a la calle l\,4adrid, de acceso al casco uüa.ro.

A: norte:

Ca:le Acecias.

Al Este:

Parcelas fes:deno;ales.

Al Sur:

Calle Abedules.

Al Oeste:

Calle Madrid.

Sus lími:es son los s¡guientes:



ESfUDIO DE DETALLE DEL AMBIfO AE.O3'OLIVER'
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3.2. SUPERFICIE.

Según la ficha de condiciones del ámbito, incluida en el PGOU vigente, la superficie total

del ámbito es de 14.448 m2, coincidente con la que resulta del levantamiento topográfico

realizado.

3.3. TOPOGRAFIA

TopogÉficamente, el terreno es pÉcticamente plano, presentando una diferencia de

nivel entre sus límites este y oeste de 50 centímetros (en una distancia de 160 metros

aproximadamente).

En sentido norte-sur, la diferencia de cota entre las calles Acacias y Abedules es de

entre 70 centímetros y un metro (en una distancia de 76 metros aprox¡madamente).

3.4. ACCESIBTLIDAD.

El ámbito actualmente tiene acceso desde las calles que lo limitan por el norte y por el

sur, Acacias y Abedules.

A pesar de tener fachada a la Calle Madrid, no cuenta con acceso desde esta calle.

i :l::i'i l.\ i Il l:, ,:¡ c!in.iiit 1)r) .,:tr d.r. iir i]r!,) (r\ rl
. . l,rtLl¡, :i,'1i,,rl,r'r"rr " ;¡,): t,-,, r.r,l-l ir -r,.lrL,Lr,jr.ti

Calle Madrid, el ámbito se encuentra a la izquierda de la fotografía.
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3.5. USOS. EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENIES

Aparte del abundante arbolado presente en el ámbito, no existen constru@iones ni

infraestructuras en el ámbito, tal y como se aprecia en la fotografía aérea:



ESTUOIO OE DETAILE DEL A'BÍO AE.G} "OLNER"
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3.6. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO.

El total dE la superficie del ámbito queda dividido en suelo de titularidad privada y de

ütularidad pública (Ayuntamiento), d€ acuerdo con el sigubnte cudrc:

SI.ELO IE TTru|¡RDAD
PRVADA 11-930 Fr¡

AYUNTAI IE|{TO DE
FUE}ITE EL SAZ DE üRA¡¡A 2.516 mr

TOTAL AMBITO: 14.4{E rr'

Tal y como se observa en el plano siguiente, el suelo de titularidad privada se compone

de una única finca, y el suelo de titularidad municipal se refiere a las calles Acacias y

Abedules, que se incluyen en el ámbito con objeto de regularizar sus anchuras.

l:'1i lCl-,llCIA: |rurt h¡icc¡.consti¡r quc cst!, docuntcnto es el
':rirrr'traiio Llríill;tir.¡¡¡rcnt,')'' por.aouci.rlo rlcl plcno lVlunicipll
ilcl di¡L dc Lr l¡r,:rr. Do\ iai.

tle J.r.rrna, a 27 ¿lt t: ..



E;iunto oE DEfALLe oeL AMBtTo AE.03 .Olt\t€tl"
FU€\TE EL sAz oE JARAMA. (IIIADRIOI

4. OBJETIVOS DE LAORDENACIÓN,

La fi6ha de condieiones de desan"ollo de, ámb:to establece los siguior|tes objetivos de la

ordenaoión:

Se fija una anchura de 10 melros de la calle Abedules y de 12 métros para la

calle Acacias.

Se proyecta un viario de conex¡ón de la calle Abedules con la calle Acacias. de

10 metros de anchura,

Cesién, como zona verde pública, del éspao¡o comp.endido en:.e el via*o de

nueva apé¿ura y la cal:e Maddd.

Definición de :lna man¿ana, cuya ordenanza de aplicación sefá la dé Vivienda

Unifamjliar en pafcela minima de 250 m, {RU-2.p).
wbanización co.rBleta del ámbito {nuevos v¡ai¡os y zona verde).

La ordenación que cumple todos estos objelivos se eslab,ece en el propio pGOU, por lo
que el presente Estudio de Deta:le únicamente define con precisión las alineae¡ones y
rasantes señaladás po. el planeaf:iento General.

.¡1
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ESTUDIO I'E DETAT1E DEL A'A|IO AE{:' 'OWER"
FI.,E IE EL 8AZ DE JIRITA üTDR|D'

a DESCnFCÉil pE r-A PROPTJESf,A

ESIRUCruRAVIIRIA

La acfi¡al al¡n€dón de la parceh fivada a la calle Acaclas s€ marf¡€ne ya qu€ la call€

acü¡almenb cu€nta con la dimembn que fija d Pl¡an g|€n€|"al (12 m€to6). Por 6l

contrado, h alin€€ción de la cale Abedulee, 3e r€trarqu€a para cone€guir h archura de

10 m€üG ql¡e eetauece h ficha de condicionee.

Se define un ntrr¡o viado, d€ l0 lrpbos do andura, qu€ con€úta ambas calhs.

zor{tFtc cÉil.

Adgrr6 d€ bs vhrtos dscfibs, ¡e definen doe manzanas con la sup€rftitt indlda en

la ficha de condicbnes, una deetinada a zona verdo pr¡blba, y otra a Vllenda Unifamillar

en parcela mlnima de 250 rrf (RU-2.P).

Las odmrnz[ de apli¡acitn en las parcelas reu]bnbo son las alguientee:

RU-2.P Odenanza Unifarniliar 6n psrcola mínima dé 250 m'. (Attfcttlo 10-4 NN.UU.)

RL¡c / RV Ordenanza de la Red Vlaria. (Attlculo 10.12 NN'UU.)

Rl-zv Ord€mriza d€ hs zonas Vedes (Artfcub f 0.10 NN.UU.)

t.\

-:
\

€¡!

h €diñcabilidad total (4.869 n¡c) eo concanha €n la manzana r€sitoncbl.

14



RL zv (Zona verde) 1.967 m's

RL ic (hfraest.uclus de comun¡cación - Viario público): 1 .028 m2s

El Estudio de Detalle cumple esta reserva de suelo, al establecer la zonificación

s:guiente:

.r'1

t\

:
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ESTUOIO OE DETATLE O€L AMBITO AE.O3 "OLIVER-
FUENTE EL SAZ DE JARAMA. (MADRID)

6. CUMPLIMIENTO DE LAS CONDICIONES DE PLANEAIIIIENTO

La justificación del cumplimiento de las condiciones urbanísticas se realiza por med¡o

del siguiente cuadro comparativo entre las cond¡c¡ones del Estudio de Detalle y el

planeamiento de rango superior (Ficha de condiciones del PGOU):

Del contenido del cuadro anterior se deduce el cumplimiento por parte del presente

Estudio de Detalle, del planeamiento de rango superior de aplicación'

El resto de condiciones de las edificaciones no definidas en el presente instrumento de

Dlaneamiento serán las establecidas por las Normas urbaníst¡cas vigentes para las

distintas zonas de ordenanza.

En el presente proyecto se cumple lo dispuesto con carácter general en los artículos 53

y 54 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid, en cuanto a su función,

lím¡tes, contenido y documentación.

Madrid, abril de 2016

Equ¡po redactor: GPA S.L.

San José Desarrollos

lnmobil¡ar¡os S.A.

WLa--K.'

Manuel Guzmán Folgueras

Pablo Guzmán Pastor

ltaf-=n , ---.g/"qY/Pt,tA

Z#" I

Juan Guzmán Pastor

Pedro Guzmán Pastor

coNDrcroN ESTUDIO DE

DETALLE

FICHA DE

CONDICIONES

SUPERFICIE

ORDENADA
14.448 m2 '14.448 m2

CESION ZONA VERDE 1 .967 m2 1.967m2

CESION VIARIO 1.028 m2 1.028 m2

PARCELA NETA

RESULTANTE
8.935 m2 8.935 m2

APROVECHAMIENTO 4.869 m2c 4.869 m2c

fLic¡lt.r !l S¡t4 ci,t JiilliI,r, e

Pastor.
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Anexo.l. FICHA DE CONDICIONES DE ORDENACION

^

A
tt

r ,l..ltjElrici¡\: P¡¡.¡ hlccr constar quc cstc docunlcnto cs el
'.¡rlobado dcli¡itir'¡¡nrcrttc" por aci_rctL|r tlL:l plcno Municipal
dcl día de la fccha. Doy l'i.

Fuenrc cl Saz <ie Ja¡,am¡, a 27 Jút-



PLAl{ GE1{ ERAL.
DOCUIIENTO OE APROBACIÓN PROVISIONAL 

' 
IIARZO 2OIO

ACTUACK)]IES EDIFICATORIAS EI{ SUELO TJFBAT{O OOITSOL¡DADO

. CI¡SIFICACION: SUELo URMNO

C,ONSOUDADO

Ei{CLAVE: OLIVER

AHO{C}

COII@:AE-ül

?ri.:"
li-r+;i$lg'

APFOT'EC+IATIENTO
uBSA fanco

(u?

., :iri tl

ifr', {" ¡ r! d
Fu(rlr(.r.

¿ ,t* fu iÁ.,..g,t

SUPERFICIE
SUEAREA

i¡fPRIVADOS I1.990,00m'.

t,FPriBucos 2.518,08 mr"

suPERHcrE DE AcTUacóx r¿.¡drjñ,
SegrEgación y Cesi('n dq Redes

Primer año viOonch Phn caneEl (a

COIiIDICIOI{ES DE APFOI'ECHANENTO

APROVECHAMIEI{TO URBANÍSNCO 4.669 M2.

EDIFICABIUDAD AHO4i (mzJrn¿J o,3fy

EDIFÍCABIUDAD BRUrA AE{xt (md|m,J 0,337

Rl.l2.O - EDIFICABIUDAD (rñ,Jm,J o,54s

Na 0E VIVIENDAS (Apo¡imad.s) 35

rj ,;r. i:Li i ,_

r.,t l,.r. I r

. : rt; *¡t:: Liifl,iez



PLAT CE]{ERAL.

co¡¡otcroNEs PAancuLAREs

OOCUMENTO DE APROBACION PROVISIOT{AI / MARZO 2O1O

tl' ACTUACIOI{ES EOIFICATORIAS EN SUELO URBANO @NSOLIDADO I cÓorco: AE-o3

(.)S¡ la in¡c¡ativa priveda no iniciase la Actuac¡ón Aislada en el plazo de 1 año, el Ayuntamiento podrá
realizarb por Coop€rac¡ón o por Exprop¡adón en calio de que hubiera transornilo 1 año más (2 años en
totaD

La ed¡fic€b¡litad de la ordenanza RU-2 so limita a 0.315 m2/nf.

(t)Proyedo de Urbanizec¡ón s¡mplificado pere la call6 nuerre propuesla qu6 separa la zona r€sirenciel de h
zona verde y de la acera de la Calle Los Enebms. Será requbito ¡ndispensable h ces¡ón de redes y la
ap{obac¡ón del prcyeclo de urüanizacón s¡mpliñcado ántes de la concesitn de h lbencia de obras, o su
pr€sentacltn a\Elade al
100% y aprobac¡in simrltenea.

Este subárea aiard¡nsrá la zona v€rde.

Est6 subár€a dbpondrá de 2 puntc sot8rados de Fcogila de r€s¡duos sólitos urbanos (2 x ¡l t ds)
localizados a través del Estudio de Ef€talle-

Ver dano 05 de Celiñcacttn del suelo urbeno, 04b de Redes Públbas y Gesli(tn en suelo urbeno y 0E
de Alneac¡onos en Suelo Urbano.

DCCrM: ." 'clJrl 
r, Llu! :! lErl:R€ E[

a-grsa'i '3 -r! 
¡f:r,. c'

t l'1'"'

"'1 
'

'l ri , .

D I t.tc rtN(. l.{ r por. h", u. * nlffiñ,n-liñf,
l]lL"lo,::":,":"tmenre 

por ¿eue¡do det pteno Munic¿pc,tl di,r dt h fecha. l)o¡ le.
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LINEA DE OISTRIBUCION EN &C"IA IENSION

LINEA DE DISTRIBUCION OE BAJATENSION
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ARMARIOS DE OISTRIBUCION A ABONADOS
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CANAIIZACION DE RED

ffi CANAIIZACION OE REO REFORZADAEN PASO
BAJO PAVIMENTO CON TR'\FICO ROOAOO

ARQUETA OE REGISTRO Y OERIVACION

AROUETA DE DERIVACION ARMARIO


