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1.-  INTRODUCCION. 

 
 

1.1.    OBJETO. 
 

El presente Estudio de Detalle de la Manzana 14 del Proyecto de Reparcelación del 

Sector UZ 1-2-3 “Monte de la Villa” del PGOU de Villaviciosa de Odón, tiene 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 según 

con las especificaciones del planeamiento, así como el señalamiento de alineaciones y 

rasantes de las parcelas resultantes de la ordenación. 

Por otro lado, el Plan Parcial del Sector UZ 1-2-3 “Monte de la Villa” del PGOU de 

Villaviciosa de Odón en su artículo 5.8.A establece que el Estudio de Detalle determinará 

los volúmenes, parcelas privativas, zonas libres comunes y tipologías. Para ello se redacta 

el presente Estudio de Detalle. 

 
1.2.    PROMOTOR. 

 
El Estudio de Detalle se formula a iniciativa de las sociedades siguientes: 

 

- Hacienda La Cartuja, S.L, con CIF B 91132415, domiciliada en la calle Ángel Gelán nº2, 

Sevilla.  

- Vía Célere Desarrollos Inmobiliarios S.A, con CIF: A-36111391, domiciliada en Calle 

Carlos y Guillermo Fernández Shaw nº1, Madrid. 

 

Como propietarias del suelo de la manzana 14-I y manzana 14-II, respectivamente, y 

promotoras de las edificaciones que allí se pretenden construir. 

 
1.3.    ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. 

 
Como se ha indicado, las sociedades propietarias del suelo son las siguientes: 

 

- Manzana 14-I:  

Hacienda La Cartuja, S.L, con CIF B 91132415, domiciliada en la calle Ángel Gelán nº2, 

Sevilla. 

- Manzana 14-II: 

Vía Célere Desarrollos Inmobiliarios, S.A, con CIF: A-36111391, domiciliada en Calle 

Carlos y Guillermo Fernández Shaw nº1, Madrid. Propietaria de la Manzana 14-II. 
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1.4.    PLANEAMIENTO GENERAL. 

 
El Planeamiento de rango superior, que da soporte legal al planeamiento de desarrollo 

que nos ocupa, lo  constituye el Plan General de Ordenación Urbana de Villaviciosa de 

Odón, aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la 

Comunidad de Madrid de fecha 29 de julio de 1999 (BOCM nº 210 de 4 de septiembre de 

1999); así como el Plan Parcial del UZ 1, 2 y 3, “Monte de la Villa” aprobado 

definitivamente por acuerdo del Pleno del Ayuntamiento de Villaviciosa de Odón de 

fecha 28 de noviembre de 2003 (BOCM nº 306 de 24 de diciembre de 2003). Además de 

la aprobación definitiva de la definición de conceptos incluidos en las Ordenanzas 

reguladoras del Plan Parcial de Ordenación UZ 1, 2 y 3, con fecha del 26 de julio de 2018, 

por el Pleno de la Corporación en sesión ordinaria mediante delegación conferida por la 

Alcaldía de Villaviciosa de Odón. 

 

En las Cédulas urbanísticas de las Manzanas 14-I y Manzana 14-II que se anexan a 

continuación, cuyo conjunto constituye la Manzana 14, se contienen las determinaciones 

de ordenación para llevar a cabo el presente Estudio de Detalle. 

 

 

 



 
 

 
Memoria 

 pág. 6 

 

 ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 DEL PROYECTO DE REPARCELACIÓN  
DEL SECTOR UZ 1-2-3 “MONTE DE LA VILLA” VILLAVICIOSA DE ODÓN, MADRID  

    
   S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP 

 

 

   

 

 



 
 

 
Memoria 

 pág. 7 

 

 ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 DEL PROYECTO DE REPARCELACIÓN  
DEL SECTOR UZ 1-2-3 “MONTE DE LA VILLA” VILLAVICIOSA DE ODÓN, MADRID  

    
   S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP 

 

 

 

 



 
 

 
Memoria 

 pág. 8 

 

 ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 DEL PROYECTO DE REPARCELACIÓN  
DEL SECTOR UZ 1-2-3 “MONTE DE LA VILLA” VILLAVICIOSA DE ODÓN, MADRID  

    
   S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP 

 



 
 

 
Memoria 

 pág. 9 

 

 ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 DEL PROYECTO DE REPARCELACIÓN  
DEL SECTOR UZ 1-2-3 “MONTE DE LA VILLA” VILLAVICIOSA DE ODÓN, MADRID  

    
   S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP 

 

 

 

 

 

 
 



 
 

 
Memoria 

 pág. 10 

 

 ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 DEL PROYECTO DE REPARCELACIÓN  
DEL SECTOR UZ 1-2-3 “MONTE DE LA VILLA” VILLAVICIOSA DE ODÓN, MADRID  

    
   S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP 

 

 
 
1.5.    REGIMEN LEGAL APLICABLE, CONTENIDO DOCUMENTAL Y TRAMITACIÓN. 

 
 
El marco normativo urbanístico de aplicación al presente documento es el siguiente: 

 

A nivel nacional, el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 31 de octubre, por el que se 

aprueba el texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana. 

 

A nivel municipal el Plan General de Ordenación Urbana de Villaviciosa de Odón, 

aprobado definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad de 

Madrid de fecha 29 de julio de 1999 (BOCM nº 210 de 4 de septiembre de 1999); así como 

el Plan Parcial del UZ 1, 2 y 3, “Monte de la Villa” aprobado definitivamente por acuerdo 

del Pleno del Ayuntamiento de Villaviciosa de Odón de fecha 28 de noviembre de 2003 

(BOCM nº 306 de 24 de diciembre de 2003). Además de la aprobación definitiva de la 

definición de conceptos incluidos en las Ordenanzas reguladoras del Plan Parcial de 

Ordenación UZ 1, 2 y 3, con fecha del 26 de julio de 2018, por el Pleno de la Corporación 

en sesión ordinaria mediante delegación conferida por la Alcaldía de Villaviciosa de 

Odón. 

 

 
A nivel comunitario la Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid, 

así como todas las modificaciones aprobadas sobre esta ley, que son hasta la fecha las 

siguientes: 

 
 

Ley 14/2001, de 26 de diciembre (BOCM 28 de diciembre de 2001), de Medidas 

Fiscales y Administrativas. 

 
 

Ley 9/2003, de 26 de marzo del régimen sancionador en materia de viviendas 

protegidas de la Comunidad de Madrid. (BOCM 3 de abril de 2003). 

 

Ley 2/2004, de 31 de mayo de medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM 1 de 

junio de 2004). 

 

Ley 2/2005, de 12 de abril, de modificación de la Ley 9/2001, 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 

de diciembre de 2006). 
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Ley 3/2007, de 26 de julio, de Medidas Urgentes de Modernización del Gobierno y 

la Administración de la Comunidad de Madrid. (BOCM 30 de julio de 2007). 

 

Ley 7/2007, de 21 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 28 

de diciembre de 2007). 

 

Ley 3/2008, de 29 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 30 

de diciembre de 2008). 

 

Ley 10/2009, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM 

29 de diciembre de 2009). 

 

Ley 9/2010, de 23 de diciembre, Medidas Fiscales, Administrativas y 

Racionalización del Sector Público. (BOCM 29 de diciembre de 2010). 

 

Ley 6/2011, de 28 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas. (BOCM 29 

de diciembre de 2011). 

 

Ley 6/2013, de 23 de diciembre, de Medidas Fiscales y Administrativas (BOCM 30 

de diciembre de 2013). 

 

Complementariamente el Decreto 92/2008, de 10 de julio, por el que se regulan 

las modificaciones puntuales no sustanciales de Planeamiento Urbanístico.
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2.-  JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACIÓN DEL 

ESTUDIO DE DETALLE. 

 
2.1.    FACULTADES DE UN ESTUDIO DE DETALLE 

 
Tal y como se indica en las cédulas urbanísticas, el Plan Parcial establece las condiciones 

de ordenación de las manzanas. Las cédulas urbanísticas indican que se deberá 

desarrollar estudio de detalle. Se establece en el Plan Parcial en su artículo 5.8.A que el 

Estudio de Detalle determinará los volúmenes, parcelas privativas, zonas libres comunes y 

tipología. 

Se trata por tanto de dar cumplimiento a las condiciones que, para el desarrollo del 

ámbito, establece el Plan Parcial de Ordenación del Sector. 

 
 

El art. 53 de la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSM), 
correspondiente a la Función y Límites de un Estudio de Detalle, establece que: 

 
 

“1.- El Estudio de Detalle, que deberá comprender manzanas o unidades urbanas 

equivalentes completas, tiene por función, en las áreas y los supuestos previstos por los 

Planes Generales y, en su caso, los Planes Parciales, la concreta definición de los 

volúmenes edificables de acuerdo con las especificaciones del planeamiento y el 

señalamiento de alineaciones y rasantes. 

 
2.- En el cumplimiento de su función, los Estudios de Detalle: 

 
a)   Podrán delimitar espacios libres y/o viarios en los suelos edificables objeto 

de su ordenación como resultado de la disposición de los volúmenes, pero los 

mismos tendrán carácter de áreas interiores vinculadas a los suelos edificables, 

sin conformar espacios con uso pormenorizado propio. 

 
b)   En ningún caso podrán alterar el destino del suelo, incrementar la 

edificabilidad y desconocer o infringir las demás limitaciones que les imponga 

el correspondiente Plan General o Parcial. 

 
c)   En ningún caso podrán parcelar el suelo. 

 
 

El presente Estudio de Detalle mantiene los parámetros urbanísticos establecidos en la 

normativa urbanística. 

 
Como ya se ha indicado, el Estudio de Detalle tiene por objeto la definición de las 

parcelas privativas, las zonas comunes, las tipologías y la ordenación de los volúmenes 

mediante la definición de las áreas de movimiento y las rasantes interiores.
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3.-  INFORMACIÓN URBANÍSTICA. ESTADO ACTUAL. 
 
 

3.1.    LOCALIZACIÓN, DELIMITACIÓN Y DIMENSIÓN DE LA MANZANA. 
 

 
El ámbito de la UZ 1, 2 y 3 “Monte de la Villa” se encuentra en el extremo oeste del 

término municipal de Villaviciosa de Odón. Dentro de dicho ámbito se encuentran la 

Manzana 14-I y la Manzana 14-II, cuyo conjunto constituye la Manzana 14, objeto del 

presente estudio de detalle. El conjunto cuenta con una superficie total de 27.612 m2, 

con forma rectangular y dimensiones 177m x 156m; linda al Norte con calle D, al este con 

la calle 4, al sur con la calle A y al oeste con la calle 2. 

 

La Manzana 14 tiene las siguientes características: 

 

 Forma rectangular de dimensiones 177 m x 156 m y una superficie de 27.612 

m2. Linda al Norte con la calle D, al este con la calle 4, al sur con la con la 

calle A y al oeste con la calle 2. 

 
 

3.2.    TOPOGRAFÍA. 
 

 

Topográficamente, el terreno presenta cierta inclinación.  

En su frente a la calle D, la pendiente va desde los 624.56 m. en su esquina noroeste a los 

620.06 m. en su esquina noreste, lo que supone un incremento de altura de 4.50 m. 

En su frente a la calle 4, la pendiente va desde los 620.06 m. en su esquina noreste a los 

617,02m. en la esquina sureste, lo que supone una diferencia de altura de 3.04 m.  

En su frente a la calle A, la pendiente va desde los 620.98 m. en su esquina suroeste a los 

617.02 m. en su esquina sureste, lo que supone una diferencia de altura de 3.96 m. 

En su frente a la calle 2, la pendiente va desde los 624.56 en su esquina noroeste a los 

620.98 m. en su esquina suroeste, lo que supone una diferencia de altura de 3.58 m. 

La esquina noroeste constituye el punto más alto, con 624.56msnm; siendo el punto más 

bajo la esquina sureste, con 617.02 msnm. La diferencia de nivel entre esos dos puntos es 

de 7,54 metros (en una distancia de 254 metros aproximadamente). 
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3.3.    USOS, EDIFICACIONES Y ARBOLADO EXISTENTES 
 

El suelo se encuentra en fase de urbanización, no existiendo edificaciones ni arbolados, 

tal y como se aprecia en las siguientes fotografías aéreas: 
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3.4.    ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO. 
 

El suelo es propiedad de las sociedades antes señaladas: 

 

- Hacienda La Cartuja, S.L, con CIF B 91132415, domiciliada en la calle Ángel Gelán nº2, 

Sevilla. Propietaria de la Manzana 14-I. 

- Vía Célere Desarrollos Inmobiliarios, S.A, con CIF: A-36111391, domiciliada en Calle 

Carlos y Guillermo Fernández Shaw nº1, Madrid. Propietaria de la Manzana 14-II. 

 

Se incluyen a continuación las fichas catastrales de las Manzanas 14-I y 14-II.  
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4.-  OBJETIVOS DE LA ORDENACIÓN. 
 
 

El objetivo del presente estudio de detalle tiene las siguientes finalidades: 

 

-Adaptar y reajustar las alineaciones y rasantes señaladas en el Plan Parcial de 

ordenación UZ.1, 2 y 3-Monte de la Villa de Villaviciosa de Odón (Madrid) 

 -Ordenar los volúmenes y áreas privativas según el plan parcial. 

 

5.-  DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA. 
 

Se presenta el estudio de detalle de la manzana 14, constituida por las manzanas 14-I (mitad sur) 

y 14-II (mitad norte). Se disponen dos ordenaciones diferentes para cada una de ellas, en lo que 

respecta a áreas privativas y disposición de espacios comunes. Ambas cuentan con 32 áreas 

privativas, que suman un total de 64 en todo el conjunto. Todas ellas cuentan una superficie 

mínima superior a los 250 m2 y un frente mínimo de 10 m de longitud. 

 

En la mitad definida por la manzana 14-I, las áreas privativas se ordenan de forma perimetral a la 

misma. En la correspondiente a la 14-II, éstas se organizan en dos bandas paralelas a la calle D. 

Ambas manzanas, 14-I y 14-II, definen en su lindero común un vial interior de ancho 6m, que 

sumados constituyen un espacio libre de edificación de ancho 12m>10m, permitiendo que 

puedan existir fachadas principales de viviendas dando frente a ese espacio. 

 

En el caso de la manzana 14-I, el vial interior cuenta con una acera peatonal de ancho 1.50m y 

un carril rodado de 4.5m, a partir de cuyo eje se determinan los retranqueos de las viviendas. Por 

su parte, la manzana 14-II, presenta vial de uso compartido para vehículos y peatones, que 

podrá contar con ajardinamiento. Estos espacios proporcionan acceso rodado y peatonal a las 

viviendas que lindan con ellos.  

 

En lo que respecta a las viviendas situadas en el perímetro exterior de la manzana, en contacto 

con las calles exteriores, el acceso rodado y peatonal se produce siempre a través de las mismas. 

 

Así mismo, en ambas manzanas se prevén jardines y espacios dedicadas a actividades 

deportivas, con un área superior a los 1000m2, para completar las zonas comunes. La suma de las 
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superficies totales en cada caso (14-I y 14-II) es siempre mayor de 50 m2 por vivienda, con una 

superficie mayor de 1200 m2, cumpliendo los criterios mínimos que establece la normativa. 

 

En la manzana 14-I, se prevé un área deportiva en contacto con la calle A, de 1061.16 m2 de 

superficie, que permite la inscripción de un círculo de 20 m de diámetro; así como un espacio 

libre situado en el interior de la manzana de 540.05 m2 de área. Los espacios libres estarán 

convenientemente ajardinados por donde discurrirán senderos peatonales que comunicarán las 

distintas unidades privativas entre ellas y con las áreas deportivas también ajardinadas, como se 

muestra en la imagen orientativa de la implantación. Se plantea también una edificación auxiliar 

sobre y/o bajo rasante, con una ocupación no superior al 5%, con retranqueo mínimo de 5.00m 

en lindero frontal y con retranqueos mínimos de 3.00m en linderos laterales; así como un pabellón 

de vigilancia situado en línea de fachada. 

 

En la manzana 14-II, la zona destinada a actividades deportivas y jardines se sitúa en el espacio 

interior de la manzana que definen las unidades privativas. Cuenta con un espacio rectangular 

central de dimensiones 50.24m x 20m, que permite inscribir un círculo de 20 m de diámetro, que 

se complementa con unos espacios ajardinados de desarrollo longitudinal situados a ambos 

lados, de ancho 4,70 m. Estos se extienden hasta el límite de la manzana, procurando un acceso 

directo e independiente a la zona común desde el exterior. Se plantea también una edificación 

auxiliar sobre y/o bajo rasante, con una ocupación no superior al 5%, con retranqueos mínimos 

de 5.00m en lindero frontal y de 3.00m en linderos laterales y testero.  

 

En lo relativo a las edificaciones y áreas de movimiento de uso privativo, se proyecta una 

tipología de vivienda pareada, con dos plantas sobre rasante, con previsión de una planta bajo 

rasante. Se respetan siempre 5.00 metros de retranqueo desde fachada principal a calle pública, 

y 3.00 metros a lindero lateral. Se respetan también los 9.00 metros de fachada principal a eje de 

espacio o calle privada y 8.00 metros de testero a eje de espacio libre o calle privada.  

 

El retranqueo en planta baja en los linderos laterales no comunes de vivienda pareada, se 

mantiene nulo cuando la longitud total de fachada no supera los 40.00 metros. En la manzana 

14-II, la fachada continua se interrumpe con retranqueos a lindero lateral en planta baja, con 

una separación mínima a lindero de 1.00 metro, manteniendo por tanto dos metros de distancia 

entre edificaciones como mínimo. En la manzana 14-I, la fachada continua se interrumpe con 

retranqueos de 3.00 metros a lindero lateral en planta baja, manteniendo por tanto 6.00 metros 
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de distancia entre edificaciones como mínimo. En ambos casos, la distancia entre fachadas 

laterales en planta primera, será siempre igual o mayor a 6.00 metros de longitud.  

 

En bajo rasante, se mantienen los retranqueos indicados en la normativa del Plan Parcial, a frente 

de parcelas, a vía pública y a límites de propiedad. En ambos casos, manzana 14-I y manzana 

14-II, se prevé además la posibilidad de acceso a bajo rasante de cada área privativa con 

rampas individuales en zonas de retranqueo. Se proyectan 3 plazas de aparcamiento por cada 

vivienda dentro de su área privativa.  

 

La altura de cornisa en ningún caso superará los 7.00 metros, y la altura de cumbrera los 11.50 

metros. La altura libre máxima bajo rasante será de 2.75 metros. 

 

Topográficamente se trata el conjunto adecuándolo y regulando la pendiente existente de las 

calles perimetrales. La formación de terrazas o banqueos en el terreno se limita a una altura de 

0,50 m. Los perfiles de las calles interiores se ajustan dentro del margen de más/menos 50 

centímetros respecto a la rasante virtual trazada como la línea de unión de puntos extremos. 

 

El cerramiento exterior en ambas parcelas se ajusta a la normativa vigente del plan parcial en el 

apartado 4.1.2. Cerramiento opaco hasta 1.00m, y diáfano hasta 2.00m. En los casos de 

pendiente, como es el nuestro, el cerramiento opaco puede llegar hasta 1,50m desde el lado 

exterior de la manzana, según se indica en la normativa del Plan Parcial del Sector UZ 1-2-3, 

manteniendo la altura media del tramo en 1,00m. De esta manera, el cerramiento opaco 

permite salvar las diferencias de cota entre interior y exterior. 

 

Los cerramientos de todas las áreas privativas cumplirán también con la normativa del plan 

parcial: cerramiento opaco de hasta 0.50 metros y cerramiento permeable a la vista hasta 

alcanzar los 2.00m de altura.  

 

En los planos adjuntos se marcan las superficies en metros cuadrados de cada espacio privativo, 

las áreas de movimiento sobre rasante, y por otro lado bajo rasante, con el cumplimiento de 

todos los retranqueos, además de las rasantes de los viales exteriores e interiores a la manzana. 

Se adjunta también una imagen orientativa no vinculante. En estos planos, se dibuja la huella de 

la vivienda prevista de anteproyecto, y en ellos se observa las edificaciones dentro del área de 

movimiento respetando siempre las condiciones de posición de las edificaciones en las parcelas 
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privativas. Se define además en estos planos las longitudes de fachada resultantes cuando el 

retranqueo lateral es nulo, con una dimensión máxima de 40m., tal y como establece la 

normativa. 

 
6.-  INFRAESTRUCTURAS VIARIAS 
 

Como se ha señalado en puntos anteriores, la manzana 14 se encuentra delimitada en su 

perímetro exterior por: la calle D (norte), la calle 4 (este), la calle A (sur) y calle 2 (oeste). Estas 

calles constituyen, el viario exterior de las manzanas 14-I y 14-II. Al tratarse de viario público, sus 

rasantes y alineaciones se corresponden con las oficiales que define el proyecto de 

urbanización.  

 

La rasante de la calle D presenta una diferencia de cota que va desde los 624.56 m.s.n.m. en su 

lado oeste a los 620.06 m.s.n.m. en su lado este. Un total de 4.50 metros.  El punto 624.56 m.s.n.m. 

será el más alto de las rasantes de la manzana 14.  

La calle A, presenta una diferencia de cota que va de los 620.98 m.s.n.m. en su lado oeste a los 

617.02 m.s.n.m. en su lado este. Un total de 3.96 metros. El punto 617.02 m.s.n.m será el más bajo 

de las rasantes de la manzana 14.  

La calle 2 presenta una diferencia de cota que va de los 624.56 m.s.n.m. en su lado norte a los 

620,98 m.s.n.m. en su lado sur. Un total de 3.58 metros.  

La calle 4 presenta una diferencia de cota que va de los 620.06 m.s.n.m. en su lado norte a los 

617.02 m.s.n.m. en su lado sur. Un total de 3.04 metros.  

 

Dada la organización de las unidades privativas dentro de la manzana 14 - recordemos que para 

el caso de la manzana14-I éstas se ordenan de forma perimetral a la misma y en el caso de la 

manzana 14-II, se organizan en dos bandas paralelas a la calle D - existen unidades privativas en 

contacto con alineación oficial. El acceso rodado y peatonal a esas viviendas se producirá 

siempre, por tanto, a través del viario exterior. 

 

En lo que respecta al viario interior, como ya se ha mencionado anteriormente, las manzanas 14-I 

y 14-II definen en su lindero común un vial interior de ancho 6m cada una. El vial de la manzana 

14-I cuenta con una acera peatonal de ancho 1.50m y un carril rodado de 4.5m; por su parte, el 

correspondiente a la manzana 14-II, es de uso compartido para vehículos y peatones. Estos 

espacios proporcionan acceso rodado y peatonal a las viviendas que lindan con ellos.  
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La definición de los perfiles de los viales interiores se realiza a partir del trazado de unas rasantes 

virtuales, entendidas estas como las líneas rectas que unen las rasantes oficiales. Así el vial interior 

de la manzana 14-I se desarrolla desde una cota de 623.25 m.s.n.m en su extremo oeste, hasta 

cota de 618.43 m.s.n.m. en su extremo este, siendo estas las cotas de las calles 2 y 4 

respectivamente en sus puntos de encuentro. Presenta, aproximadamente una pendiente 

continua del 2.72%. Por su parte, la calle interior de la manzana 14-II parte de una cota de 623.38 

m.s.n.m en su extremo oeste hasta una cota de 618.53 m.s.n.m. en su extremo este, siendo estas 

las cotas de las calles 2 y 4 respectivamente en sus puntos de encuentro. Presenta, 

aproximadamente una pendiente continua del 2.74%. 

 
7.-  CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA DE ACCESIBILIDAD 

 

En lo relativo al cumplimiento de las normas de accesibilidad, y al tratarse las manzanas 14-I y 14-

II de parcelas privadas, es de aplicación el CTE- DB SUA en su sección 9, Accesibilidad y demás 

normativa vigente al respecto. 

 

Dado que ambas manzanas se encuentran afectadas por la ordenanza UI-Conjunto de 

viviendas, debe cumplirse lo recogido por el punto 1.1.1 Accesibilidad en el exterior del edificio, 

que, para conjuntos de viviendas unifamiliares, establece lo siguiente:  

 

La parcela dispondrá al menos de un itinerario accesible que comunique una entrada 

principal al edificio, y en conjuntos de viviendas unifamiliares una entrada a la zona 

privativa de cada vivienda, con la vía pública y con las zonas comunes exteriores, tales 

como aparcamientos exteriores propios del edificio, jardines, piscinas, zonas deportivas, 

etc. 

 

Tal y como queda reflejado en el plano ED-17 del presente Estudio de Detalle, se definen 

itinerarios accesibles para cada manzana. Estos permiten comunicar las distintas unidades 

privativas con las zonas comunes privadas interiores a dichas manzanas y las calles exteriores a 

las mismas. En todo su trazado se deberán cumplir las condiciones que se recogen en el CTE - DB 

SUA y su Anejo A Terminología, para itinerarios accesibles: 

 

 

 



  
 

 
Memoria 

 pág. 21 

  

 

 ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA 14 DEL PROYECTO DE REPARCELACIÓN  
DEL SECTOR UZ 1-2-3 “MONTE DE LA VILLA” VILLAVICIOSA DE ODÓN, MADRID  

    
   S+A Sotodosos y Asociados Arquitectura SLP 

 

 

 

 

  DB SUA – Itinerario accesible  
   

Desniveles 

 - Se salvan mediante rampa accesible conforme al 
apartado 4 del SUA 1, o ascensor accesible. No se 
admiten escalones 

 

Espacio para 
giro 

 - Diámetro Ø 1,5 m libre de obstáculos en vestíbulo de 
entrada, o portal, al fondo de pasillo de más de 10 m 
y frente a ascensores accesibles o al espacio dejado 
en previsión para ellos 

 

Pasillos y 
pasos 

- Anchura libre de paso ≥ 1,20 m. En zonas comunes de 
edificios de uso Residencial Vivienda se admite 1,10 m 

- Estrechamientos puntuales de anchura ≥ 1,00 m, de 
longitud ≤ 0,50 m, y con separación ≥ 0,65 m a huecos 
de paso o cambios de dirección  

Puertas 

 - Anchura libre de paso ≥ 0,80 m medida en el marco y 
aportada por no más de una hoja. En el ángulo de 
máxima apertura de la puerta, la anchura libre de 
paso reducida por el grosor de la hoja de la puerta 
debe ser ≥ 0,80 m 

- Mecanismos de apertura y cierre situados a una 
altura entre 0,80 – 1,20 m, de funcionamiento a 
presión o palanca y maniobrables con una sola 
mano, o son automáticos 

- En ambas caras de las puertas existe un espacio 
horizontal libre del barrido de las hojas de diámetro Ø 
1,20 m 

- Distancia desde el mecanismo de apertura hasta el 
encuentro en rincón ≥ 0,30 m 

- Fuerza de apertura de las puertas de salida ≤ 25 N (≤ 
65 N cuando sean resistentes al fuego) 

 

Pavimento 

 - No contiene piezas ni elementos sueltos, tales como 
gravas o arenas. Los felpudos y moquetas están 
encastrados o fijados al suelo. 

- Para permitir la circulación y arrastre de elementos 
pesados, sillas de ruedas, etc., los suelos son 
resistentes a la deformación 

Pendiente 
 - La pendiente en sentido de la marcha es ≤ 4 %, o 

cumple las condiciones de rampa accesible, y la 
pendiente transversal al sentido de la marcha es ≤ 2 % 
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8.-  CUADROS COMPARATIVOS  
 

 
SECTOR UZ. 1, 2, 3 "MONTE DE LA VILLA". VILLAVICIOSA DE ODÓN-MADRID 

MANZANA 14-I 
DATOS URBANÍSTICOS DE LA PARCELA 

  NORMATIVA 
ESTUDIO 
DETALLE 

  NORMATIVA 
ESTUDIO 
DETALLE 

USO RESIDENCIAL RESIDENCIAL ORDENANZA 
UI-CONJUNTO 
DE VIVIENDA 

UI-
CONJUNTO 

DE VIVIENDA 

N.º VIVIENDAS 32 32 
SUPERFICIE 
PARCELA 

13.806 m2 13.806 m2 

OCUPACION 
S/RASANTE 

40,0% ≤40% 
OCUPACIÓN 
B/RASANTE 

40% ≤40% 

EDIFICABILIDAD  
S/RASANTE 

7.893 m2 (MAX) ≤7.893 m2 
EDIFICABILIDAD  

B/RASANTE 
0,40 m2/m2 

(MAX) 
≤0,40 m2/m2 

ALTURA  A 
CORNISA 

7,00 M (MAX) ≤7,00 M 
ALTURA A 

CUMBRERA 
11,50m ≤11,50m 

N.º PLANTAS 
S/RASANTE 

B+1 B+1 
PLANTAS 

B/RASANTE 
1 1 

DOTACIÓN 
PLAZAS 

APARCAMIENTO 
3 MIN/VIV 3/VIV RETRANQUEOS 

SEGÚN P.G.O.U. 
VIGENTE 

SEGÚN 
P.G.O.U. 
VIGENTE 

EDIFICACIÓN 
AISLADA O 

PAREADA EN 
CONJUNTO 

PAREADA EN 
CONJUNTO 

SUP ZZCC POR 
VIVIENDA 

50M2 (MIN) >50 m2 

SECTOR UZ. 1, 2, 3 "MONTE DE LA VILLA". VILLAVICIOSA DE ODÓN-MADRID 
MANZANA 14-II 

DATOS URBANÍSTICOS DE LA PARCELA 

  NORMATIVA 
ESTUDIO 
DETALLE 

  NORMATIVA 
ESTUDIO 
DETALLE 

USO RESIDENCIAL RESIDENCIAL ORDENANZA 
UI-CONJUNTO 
DE VIVIENDA 

UI-
CONJUNTO 

DE VIVIENDA 

N.º VIVIENDAS 32 32 
SUPERFICIE 
PARCELA 

13.806 m2 13.806 m2 

OCUPACION 
S/RASANTE 

40,0% ≤40% 
OCUPACIÓN 
B/RASANTE 

40% ≤40% 

EDIFICABILIDAD  
S/RASANTE 

7.893 m2 (MAX) ≤7.893 m2 
EDIFICABILIDAD  

B/RASANTE 
0,40 m2/m2 

(MAX) 
≤0,40 m2/m2 

ALTURA  A 
CORNISA 

7,00 M (MAX) ≤7,00 M 
ALTURA A 

CUMBRERA 
11,50m ≤11,50m 

N.º PLANTAS 
S/RASANTE 

B+1 B+1 
PLANTAS 

B/RASANTE 
1 1 

DOTACIÓN 
PLAZAS 

APARCAMIENTO 
3 MIN/VIV 3/VIV RETRANQUEOS 

SEGÚN P.G.O.U. 
VIGENTE 

SEGÚN 
P.G.O.U. 
VIGENTE 

EDIFICACIÓN 
AISLADA O 

PAREADA EN 
CONJUNTO 

PAREADA EN 
CONJUNTO 

SUP ZZCC POR 
VIVIENDA 

50M2 (MIN) >50 m2 
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9.-  CUADROS DE SUPERFICIES  
 
 

MANZANA 14-I 

ÁREAS PRIVATIVA 
SUPERFICIE MÍNIMA 

(m2) 
SUPERFICIE ESTUDIO DETALLE 

(m2) 

14-I-1 250,00 341,45 

14-I-2 250,00 287,25 

14-I-3 250,00 287,25 

14-I-4 250,00 325,41 

14-I-5 250,00 358,28 

14-I-6 250,00 358,28 

14-I-7 250,00 358,28 

14-I-8 250,00 358,28 

14-I-9 250,00 358,28 

14-I-10 250,00 358,28 

14-I-11 250,00 358,28 

14-I-12 250,00 325,41 

14-I-13 250,00 325,41 

14-I-14 250,00 287,25 

14-I-15 250,00 287,25 

14-I-16 250,00 341,45 

14-I-17 250,00 340,26 

14-I-18 250,00 340,26 

14-I-19 250,00 340,26 

14-I-20 250,00 404,49 

14-I-21 250,00 358,28 

14-I-22 250,00 358,28 

14-I-23 250,00 358,28 

14-I-24 250,00 358,28 

14-I-25 250,00 358,28 

14-I-26 250,00 358,28 

14-I-27 250,00 358,28 

14-I-28 250,00 358,28 

14-I-29 250,00 425,91 

14-I-30 250,00 340,26 

14-I-31 250,00 340,26 

14-I-32 250,00 340,26 
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ZONAS COMUNES 
SUPERFICIE MÍNIMA 

(m2) 
SUPERFICIE ESTUDIO DETALLE 

(m2) 

14-I-D 1000 1061,16 

14-I-L _ 540,05 

14-I-V _ 1150,50 

TOTAL ZZCC 14-I 
50/vivienda 86,00/vivienda 

1200 (MIN) 2751,71 
 

 

 

MANZANA 14-II 

ÁREAS PRIVATIVA 
SUPERFICIE MÍNIMA 

(m2) 
SUPERFICIE ESTUDIO DETALLE 

(m2) 

14-II-1 250,00 407,17 

14-II-2 250,00 390,34 

14-II-3 250,00 390,34 

14-II-4 250,00 336,50 

14-II-5 250,00 336,50 

14-II-6 250,00 365,17 

14-II-7 250,00 307,40 

14-II-8 250,00 265,00 

14-II-9 250,00 265,00 

14-II-10 250,00 307,40 

14-II-11 250,00 365,17 

14-II-12 250,00 336,50 

14-II-13 250,00 336,50 

14-II-14 250,00 390,34 

14-II-15 250,00 390,34 

14-II-16 250,00 407,17 

14-II-17 250,00 407,17 

14-II-18 250,00 390,34 

14-II-19 250,00 390,34 

14-II-20 250,00 336,50 

14-II-21 250,00 336,50 

14-II-22 250,00 361,65 

14-II-23 250,00 295,80 
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14-II-24 250,00 255,00 

14-II-25 250,00 255,00 

14-II-26 250,00 295,80 

14-II-27 250,00 361,65 

14-II-28 250,00 336,50 

14-II-29 250,00 336,50 

14-II-30 250,00 390,34 

14-II-31 250,00 390,34 

14-II-32 250,00 407,17 

 

ZONAS COMUNES 
SUPERFICIE MÍNIMA 

(m2) 
SUPERFICIE ESTUDIO DETALLE 

(m2) 

14-II-D 1000 1004,80 

14-II-L _ 595,72 

14-II-V _ 1062,00 

TOTAL ZZCC 14-II 
50/vivienda 83,20/vivienda 

1200 (MIN) 2662,52 

 

Villaviciosa de Odón, a 10 de julio de 2020. 

El Arquitecto,                                                           

 

 

D. Alberto Sotodosos Aparicio (COAM 9848) 

La propiedad: 

 

 

Dª. Laura Casanueva  D. Enrique Ayala 

Vía Célere Desarrollos Inmobiliarios, S.A. Hacienda La Cartuja, S.L.


