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OBJETO DEL PROYECTO

El objeto del Proyecto es la rehabilitacion y adaptacion de un edificio existente, la Casa del
Esgrafiado, situada en la Plaza de Picasso n2 3 en Buitrago del Lozoya, para poder albergar el
Museo Picasso, actualmente localizado de forma precaria en la planta sotano del
Ayuntamiento del municipio de Buitrago del Lozoya.

El edificio esta catalogado como Bien de Interés Cultural, segun lo dispuesto en el Decreto
36/1993, de 11 de marzo, por el que se declara Bien de Interés Cultural en la categoria de
conjunto histérico, a favor del casco antiguo de la Villa de Buitrago del Lozoya (Madrid). Segun
la ficha del catdlogo de bienes protegidos correspondiente, se permiten todas las obras
excepto la demolicidn de las fachadas, por tanto, serd necesaria la proteccidn de la envolvente
mientras se construye una obra nueva en el interior, consiguiendo habilitar dos alturas.

DESCRIPCION DEL EDIFICIO EXISTENTE

El edificio donde se va a desarrollar el museo es uno de los edificios mas singulares del
municipio. Referencia catastral n? 6583302V0L4368S0001LO. Segun la ficha catastral la
superficie de parcela es de 253 m2.

En planta ocupa una superficie de 228,48 m? sin contabilizar el garaje adosado que ocupa 28,19

m?2.

Esta compuesto por planta baja, planta primera y bajo cubierta, sin que exista planta bajo
rasante. Actualmente se distribuye en dos viviendas en planta baja, dos en planta primeray un
espacio diafano en la planta bajo cubierta. La superficie construida total es de 471 m?2. Las
verdaderas superficies y dimensiones se comprobaran con la medicion in situ del edificio. (A
efectos del concurso se tomardn como ciertas las dimensiones del archivo adjunto:
SITUACION_Y PARCELA.dwg).

La edificacion se encuentra en muy mal estado de conservacion.

Se mantendran las fachadas, que seran debidamente restauradas, asi como la volumetria
general del edificio. El garaje adosado sera demolido.

Para cumplir con las alturas necesarias, segun las directrices del Programa de necesidades
arquitectonicas para el Museo Picasso Eugenio Arias redactado por la Subdireccién General de
Bellas Artes de la Comunidad de Madrid, se demolerdn los forjados interiores y se construira
el museo en el interior del edificio sin tocar las fachadas, para poner en relieve los valores
arquitectonicos del edificio.
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NORMATIVA DE APLICACION

- Ley 16/1985 de 19 de junio de Patrimonio Historico Espaiol
- Ley 9/2001, de 17 de julio del Suelo de la Comunidad de Madrid
- Ley 8/2023, de 30 de marzo de Patrimonio Cultural de la Comunidad de Madrid
- Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal de Buitrago del Lozoya
- Catalogo de Bienes Protegidos
o Aprobacion Definitiva por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad
de Madrid de 17 de mayo de 1991, B.0.C.M. 19-06-1991
o Aprobacion Definitiva por Acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad
de Madrid de 17 de mayo de 1991, B.0.C.M. 19-06-1991
o Resolucion del recurso de estimacion parcial (29 de diciembre de 1995).
o Resolucion del recurso de estimacion total (19 de enero de 1996).
o Subsanacion de error material de regulacion de retranqueos en ordenanza (31
de agosto de 1999, B.0.C.M. 14-09-1999).
- Plan Parcial de Ordenacion del Sector SAU-1
o Aprobado definitivamente por la Comisién de Urbanismo de la Comunidad de
Madrid el dia 12 de mayo de 1999.
o B.0.C.M.n2171 de 21 de julio de 1.999

ADECUACION AL PLANEAMIENTO VIGENTE
CLASIFICACION DEL SUELO Urbano

ORDENANZA DE APLICACION Conservacion del Ensanche Histérico del XIX,
grado Er (Rehabilitacién)

AREA DE PROT. ARQUEOLOGICA B

AUTORIZACIONES PRECEPTIVAS

Dadas las caracteristicas de las instalaciones y la ubicacion de los elementos de soporte, sera
necesaria la peticion de autorizacion previa a los siguientes organismos:

- Direccion General de Patrimonio Cultural

Por incluirse en el entorno de proteccién de la delimitacion del ambito declarado Bien de
Interés Cultural en la categoria de Conjunto Historico mediante Decreto 36/1993, de 11 de
marzo, por el que se declara bien de interés cultural, en la categoria de conjunto histérico, a
favor del casco antiguo de la Villa de Buitrago del Lozoya (Madrid), publicado en el BOE n216
de 19 de enero de 1994.

- Direccion General de Promocion Cultural

Dentro de las competencias atribuidas en el Articulo 5 del Decreto 280/2019 de 29 de octubre
del Consejo de Gobierno, por el que se establece la estructura organica de la Consejeria de
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Cultura y Turismo, corresponden a esta Direcciéon General la promocion, gestidn, seguimiento,
coordinacion y asesoramiento en materia de Museos, por lo que, con objeto de que supervisen
la adecuacion de las instalaciones propuestas a los reglamentos vigentes y coordinen las obras
gue fueran necesarias, se solicitara autorizacion.

LA COLECCION DEL MUSEO

El Museo Picasso-Coleccion Eugenio Arias es un museo monografico de titularidad y gestion
de la Comunidad de Madrid.

La coleccién del Museo Picasso-Coleccion Eugenio Arias de Buitrago del Lozoya, estd
compuesta por las obras y objetos que el pintor malaguefio regald y dedicé a quien fuera su
barbero y confidente durante los Ultimos veinticinco afios de su vida: Eugenio Arias, natural de
Buitrago del Lozoya.

La coleccion actualmente consta de 75 obras de naturaleza muy variada: dibujos, obra grafica,
ceramicas, un pirograbado y un cagafierro, asi como libros dedicados por el pintor a su
barbero, carteles de exposiciones y una serie de ocho piezas de ceramica procedentes de otra
coleccion.

Existen otras obras no realizadas por Picasso que han sido aportadas por Eugenio Arias, como
fotografias de André Villers y un busto de Picasso realizado por F. Aguilar.

La Comunidad de Madrid ha seguido incorporando obras de interés para el Museo, con el 1%
cultural, y se han incorporado ademads piezas procedentes de donaciones particulares.

Conceptualmente la exposicion esta dividida en tres partes, que constituyen los tres ejes
tematicos principales del Museo:

“PARA MI AMIGO ARIAS”
“PALOMAS Y PRISIONEROS”
“PICASSO TORO”

Actualmente el Museo se encuentra ubicado en una sala situada en los sétanos del edificio del
Ayuntamiento de Buitrago del Lozoya, ocupando una superficie aproximada de 90 m2. Su visita
es gratuita, previa concertacion.

PROGRAMA DE NECESIDADES Y DISTRIBUCION INTERNA

El programa se desarrollara de acuerdo a las indicaciones del documento anexo “PROGRAMA
DE NECESIDADES ARQUITECTONICAS PARA EL MUSEO PICASSO-COLECCION EUGENIO
ARIAS” elaborado por la Subdireccion General de Bellas Artes de la Direccién General de
Promocién Cultural, Consejeria de Cultura, Turismo y Deporte de la Comunidad de Madrid.

A continuacion, se hace un extracto con los datos mas relevantes.
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El programa se desarrollard en dos plantas sobre rasante, no se considera el construir bajo
rasante. El uso bajo cubierta estara permitido, si fuera necesario, para la ubicacion de
instalaciones.

Se demoler3 el garaje anexo que permitird ubicar el acceso al edificio por el lateral, a través de
una logia interior—exterior que gradue el acceso del espacio exterior al interior del museo
desde la calle.

El edificio debera albergar la coleccidn permanente, considerando posibles ampliaciones de Ia

misma.

Se consideran tres zonas:

A- Zona Publica sin bienes culturales
B- Zona Publica con bienes culturales
C- Zona Interna con bienes culturales

A-

Zona Publica sin bienes culturales.

Debera contar con:

Vestibulo: Es el area de acogida de visitantes, la zona de entrada donde se instalara el
personal de atencién al publico. Debera contar con un mostrador como punto de
informacidn al visitante, atencién a grupos y venta de publicaciones y otros objetos.
Debera dar cabida también a un minimo de 10 taquillas para guardado de abrigos y
enseres.

El vestibulo contard con espacio para soporte de informacidn, paneles explicativos...

Aseos publicos: Se dimensionardn y disefiardn de acuerdo a la legislacién vigente. Se
podran ubicar tanto en planta baja como en planta primera.

Sala polivalente para difusién y usos multiples: Espacio polivalente para actividades
didacticas o ludicas y espectaculos de pequefio formato, reuniones, conferencias y
seminarios, talleres, etc.

Como equipamiento deberd contar con megafonia, medios audiovisuales y sillas y
mesas moviles.

Su superficie deberd ser en torno a 60 m2.

Despacho: Se debera disponer de un despacho para direccidon y administracién, con
capacidad para dos puestos de trabajo con sendos ordenadores.
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B- Zona Publica con Bienes Culturales.

Sala de exposicion permanente: Es el lugar principal del museo donde se mostrara al
publico la coleccion que alberga. Debera ser posible disponer toda la coleccién e incluso
su posible incorporacion de nuevas piezas.

Actualmente estd dispuesta en 90 m?; deberd contar al menos con 180 m2.

Su disposicion deberd ser lo mas didfana posible y poder proceder a divisiones efimeras
mediante paneles y vitrinas para la sectorizacién del discurso expositivo.

Por las caracteristicas de la coleccion, la sala debera contar con paneles donde colgar
fotografias, estampas, carteles y otros cuadros. Ademas, por el elevado nimero de
libros y ceramicas, debera pensarse el espacio en funcion de la colocacion de vitrinas,
tanto para ceramicas como para libros. Estas vitrinas deberan contar con espacio de
almacenamiento en su parte inferior, con puertas o cajones para albergar obras.

El acabado de los paramentos debe permitir el montaje directo de las piezas colgadas.
Debera prescindir de luz natural y contar con la mayor estabilidad térmica posible. Los
huecos deberan contar con elementos que permitan el total oscurecimiento.

Debera disponerse un pequeno espacio para la proyeccion del video explicativo del
museo y la posibilidad de instalar otros soportes de difusion interactivos.

C- Zona Interna con bienes culturales

Almacén polivalente: Deberd ser un espacio multifuncional, con acceso directo desde
la calle. Almacén general de embalaje y almacenamiento y almacén de transito para las
piezas de exposiciones temporales. Su superficie rondara los 20 m2.

SUPERFICIES
Superficies Utiles:

Solo se deberan cumplir los minimos establecidos para los usos definidos. Para el resto de los
usos no se establecen superficies orientativas que dependeran del desarrollo de la propuesta
concreta y de las posibilidades del edificio.

Superficies utiles

Vestibulo

Sala de exposicidn > 180 m?

Sala polivalente >60 m?

Almacén >20 m?

Aseos

Despacho Para 2 puestos de trabajo
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Superficie Construida:
La edificabilidad total construida computable serd, seguin el planeamiento vigente, de 464 m?

(Si hubiera contradicciones sobre los consignados en otros documentos, estos datos
prevalecen)

PROYECTO MUSEOGRAFICO Y EQUIPAMIENTO ESPECIFICO.

El proyecto comprende el Disefio Museografico de la coleccion e incorporara el disefo del
mobiliario necesario para la exposicion de las piezas que componen la coleccién del museo,
vitrinas, mesas expositivas y paneles explicativos.

Las caracteristicas concretas vienen definidas en el documento anexo elaborado por la
Subdireccién General de Bellas Artes de la Comunidad de Madrid.

El Disefio Museografico sera supervisado por la Subdireccion General de Bellas Artes
dependiente de la Direccién General de Promocion Cultural de la Consejeria de Turismo vy
Deportes de quien depende la coleccidn del Museo.

EQUIPAMIENTO GENERAL

El proyecto incluird el mobiliario general y todos los equipos audiovisuales necesarios,
detallados a continuacion:

- Entrada

o Mostrador

o Silla

o Expositor libros y folletos
- Oficina

o 2 mesas

o 2sillas

o 1 papelera

o 1 perchero

o Taquillas

- Sala Polivalente
o 5 mesas plegables
o 30sillas plegables o apilables
- Sala exposicion permanente
o 10 mesas vitrina con almacenamiento
o 10 vitrinas de pared
o Paneles moviles
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- Almacén
o 2 peines
o 1 planero tamafio AO
o 1lmesa

o 1 estanteria
- Equipamiento informatico y audiovisual
o Impresora con escaner
o Instalaciones técnicas para proyeccién y conferencias: megafonia, proyector
o TVE video con soporte
o Soportes de difusion interactivos (TOTEM)
o 2 portatiles o PC
- Medidores ambientales
o Luxdmetro
o Data logger para vitrinas, salas y almacén, 6 ud.
- lluminacion
o Luminarias LED para todos los espacios del museo

PRESUPUESTO DE EJECUCION MATERIAL ESTIMADO

Como referencia se ha hecho una primera distribucién del presupuesto general del proyecto.
El proyecto determinara el coste pormenorizado.

Siendo un proyecto singular, se han realizado calculos diferenciados para los distintos tipos de
obras, diferenciando entre:

- Costes de demolicidn: la cubierta, en muy mal estado, el forjado intermedio y solera,
asi como la demolicion total de la distribucion interior y sus instalaciones.

- Costes de rehabilitacién: fundamentalmente de parte de la envolvente, las fachadas
con esgrafiado, con estabilizaciéon previa de las mismas y consolidacion de su
cimentacion.

- Costes de obra nueva: realizar un nuevo edificio dentro de la envolvente.

- Costes de museografia: disefio de acabados, paneles y mobiliario interior expositivo.
Mobiliario no expositivo y equipos audiovisuales.

P.E.M.
DEMOLICIONES Y REHABILITACION 380.000 €
OBRA NUEVA 970.000 €
MUSEOGRAFIA Y EQUIPAMIENTO 335.000 €
TOTAL 1.685.000 €
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ANEXO Il

DOCUMENTO DE LA SUBDIRECCION GENERAL DE BELLAS ARTES DE
LA COMUNIDAD DE MADRID
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COMUNIDAD DE MADRID
CONSEJERIA DE CULTURA Y TURISMO Y DEPORTE
DIRECCION GENERAL DE PROMOCION CULTURAL

SUBDIRECCION GENERAL DE BELLAS ARTES

PROGRAMA DE NECESIDADES
ARQUITECTONICAS PARA EL MUSEO
PICASSO COLECCION EUGENIO ARIAS




PROGRAMA DE NECESIDADES ARQUITECTONICAS PARA EL
MUSEO PICASSO - COLECCION EUGENIO ARIAS DE BUITRAGO
DEL LOZOYA.

A- PLANTEAMIENTO CONCEPTUAL: caracterizacion basica del Museo:

El Museo Picasso - Coleccién Eugenio Arias es un museo monografico de titularidad y
gestion de la Comunidad de Madrid. Forma parte de las instituciones regidas en el marco
juridico de la Ley 9/1999 de 9 de abril de Museos de la Comunidad de Madrid (*1). Es un
centro expositivo situado en la localidad madrilefia de Buitrago del Lozoya, uno de los
municipios turisticos mas representativos de la Sierra Norte de Madrid, siendo declarado
Bien de Interés Cultural en la categoria de Conjunto Histérico-Artistico en 1993.

Forma parte de la lista de numerosas instituciones dedicadas al genial artista Picasso en
Espafia y en el resto del mundo, como puede ser el Museo Picasso de Barcelona, el Museo
Picasso de Malaga, o el Museo Picasso de Paris. Es un pequefio museo monografico local,
comparable a otros pequefios centros picassianos existentes en Espafia, como Horta de
Ebro o Gésol, donde el artista pasé también algunas etapas de su vida.

B- ANALISIS Y EVALUACION DEL MUSEO
1.- HISTORIA Y CARACTER DE LA INSTITUCION:

Su coleccién esta compuesta por las obras y objetos que el pintor malaguefio regalé y dedico
a quien fuera su barbero y confidente durante los ultimos veinticinco afios de su vida:
Eugenio Arias.

Natural de Buitrago del Lozoya, conoce al artista en Francia, cuando ambos estaban
exiliados. Desde 1948, Picasso acude frecuentemente a la barberia de Eugenio Arias en
Vallauris, lugar donde comparten afinidades ideoldgicas, aficiones y pasiones.

Tras su largo exilio, la coleccién fue trasladada desde Francia a Espafia y cedida por
Eugenio Arias a la Diputacion de Madrid en 1982, para responder a los deseos de crear un
museo monografico en su pueblo natal.

Instalado desde 1985 en una sala situada en los s6tanos del Ayuntamiento de Buitrago,
con una superficie aproximada de 90 metros cuadrados, fue el primer museo creado e
inaugurado por la Comunidad de Madrid.

(1*) Disposicién Adicional Tercera:

1. En la actualidad, sin perjuicio de los que puedan crearse posteriormente, son museos de titularidad de la Comunidad de Madrid: El
Museo Arqueolégico de la Comunidad de Madrid y la Casa Natal de Cervantes, ubicados en Alcala de Henares, y el Museo Taurino, con
sede en la plaza de toros de Las Ventas.

Es, asimismo, de titularidad de la Comunidad de Madrid la coleccién «Picasso» de Buitrago de Lozoya.



En el afio 2008 se realizd6 una reforma tanto en sus instalaciones como en su discurso
museologico, con el objetivo de poder ofrecer a sus visitantes una vision mas actual y
ordenada del mismo. Desde entonces, se siguen realizando adaptaciones y mejoras
espaciales y funcionales para el uso museistico, como la instalacién en todas las salas de
nueva iluminacion LED (que no produce emisiones infra-rojos ni ultravioletas que puedan
afectar de forma negativa a las piezas), nuevos elementos de conservacion preventiva (como
mantas ignifugas u otros) o la instalacion de nuevos paneles de sefialética con la actual
imagen corporativa del museo dentro de la Comunidad de Madrid.

El museo desarrolla varias lineas basicas de actuacion:
Exposicion permanente de la Coleccion Picasso- Eugenio Arias
Programacion de Exposiciones temporales

Realizacion de actividades culturales y educativas en relacion con los contenidos del
museo: talleres, visitas guiadas, conciertos, espectaculos de danza y teatro, conferencias y
cualquier otra actividad que sirva para la difusién del museo y su coleccién

Centro de documentacion, investigacion y produccion de cultura, vinculada
especialmente con el arte contemporaneo, y con especial incidencia en el estudio de Pablo
Picasso

2.- COLECCION:

El museo tiene actualmente 79 obras de naturaleza muy variada: el fondo inicial, compuesto
por dibujos, obra gréafica, ceramicas, un pirograbado y un cagafierro, carteles de algunas
exposiciones y libros dedicados por el pintor a su barbero, y una serie de ocho piezas de
ceramica seriada procedentes de la coleccion de la antigua Diputacién de Madrid, que se
incorporan al museo a finales de la década de los ochenta.

Existen ademas otras obras no realizadas por Picasso
pero aportadas por Arias posteriormente, como
fotografias de André Villers, y un busto escultérico de
Picasso realizado por F. Aguilar.

La Comunidad de Madrid ha seguido adquiriendo obras de interés para el museo: dos
estampas de Picasso a través del 1% cultural, y tres fotografias de David Douglas Duncan.
También ha habido donaciones, como el cartel de la XXIV edicion del Festival de Avignon,
donado por Florencio Arnan en 2006

Picasso toro

No existen obras en depdsito de otras instituciones.



El discurso expositivo se estructura en tres partes, que corresponden a los ejes tematicos
principales del museo:

- “PARA MI AMIGO ARIAS”
- “PALOMAS Y PRISIONEROS”
- “PICASSO TORO”

Los fondos se encuentran expuestos en vitrinas (libros y ceramicas), o colgados en los
paramentos verticales (estampas, carteles, otros).

2.1- DOCUMENTACION

Las 79 obras del museo se encuentras inventariadas y catalogadas mediante DOMUS
(Sistema Integrado de Documentacion y Gestibn Museografica), desarrollado por el
Ministerio de Educacion, Cultura y Deporte y utilizando actualmente diferentes museos.

Los fondos bibliograficos estan compuestos por unos
2.000 libros y documentos sobre Pablo Picasso
albergados en dependencias de la Biblioteca Municipal
de Buitrago. Entre ellos se encuentra una importante
coleccion bibliografica donada al museo por el ciudadano
aleméan Peter Farer.

Se ha realizado un proceso técnico de revisidbn y actualizaciéon de todos los fondos
bibliograficos, a través de la Subdireccion General de Bibliotecas, como medida de impulso y
ampliacion de los servicios al publico, con la instalacion del sistema de gestion de Bibliotecas
absysNET para el Museo Picasso-Coleccion Eugenio Arias.

El museo cuenta ademas con varias publicaciones: un catalogo monografico reeditado y
actualizado en el afio 2008 con las ultimas adquisiciones, folletos divulgativos sobre el mismo
y un cuento infantil sobre El barbero de Picasso y la historia del museo.

2.2. INVESTIGACION

El museo facilita el acceso a los investigadores, tanto para la informacion y documentaciéon
de sus fondos, cdmo para su acceso. Parte de la coleccion estd accesible en el catalogo
colectivo en linea de la Red Digital de Colecciones de Museos de Espafia (CERES),
desarrollado por el Ministerio de Cultura y Deporte-

Para el uso de reproducciones y grabaciones de la obra del museo, se requiere autorizacion
por escrito del mismo, y un permiso expreso de la VEGAP, Visual Entidad de Gestion de
Artistas Plasticos, entidad que gestiona los derechos de autor de la obra de Picasso en
Espafia.

2.3. CONSERVACION

Las condiciones de conservacion de la coleccion en
general son buenas, todas las obras graficas estan
enmarcadas en madera de haya, y las cerdmicas no
presentan grietas ni pérdidas de color u otros deterioros.

Se presta atencion especial a los libros con dedicatoria 'y
dibujos, que pueden acusar la pérdida de color.




Se realizan controles peridédicos de conservacion preventiva en todas las piezas, con
mediciones ambientales y revision continua del estado de las mismas.

2.4 VISITANTES

Desde su remodelacion completa y reapertura en el afio 2008, y gracias a un notable
incremento de actividades (exposiciones, conciertos, talleres y otros proyectos educativos),
el museo ha aumentado de forma considerable el niumero de visitantes. Actualmente recibe
una media anual de 38.000 visitantes (teniendo en cuenta las limitaciones de espacio, al que
s6lo pueden acceder 25 personas simultdneamente).

C- PROGRAMA ARQUITECTONICO:

ARQUITECTURA: ANALISIS Y EVALUACION DE NECESIDADES
ESPACIALES E INFRAESTRUCTURAS PARA EL FUTURO MUSEO
PICASSO COLECCION EUGENIO ARIAS:

Los diferentes usos y necesidades que ofrece un museo moderno deben tener cabida en el
inmueble destinado a acogerlo, dotandolos de plena capacidad de funcionamiento y con
perspectivas de futuro. En estas necesidades se combinan dos factores: uso publico o
restringido y presencia de bienes culturales o no.

Actuaciones propuestas y necesidades de la nueva sede:

1- ARQUITECTURA:

1.1.- SEDE

EDIFICIO ESGRAFIADO SEGOVIANO: Plaza de Picasso, 3. BUITRAGO DEL LOZOYA

Para la sede del nuevo museo, el Ayuntamiento de Buitrago propone la adaptacion y
reestructuracion del edificio con esgrafiado segoviano, cuya titularidad ostenta. La parcela
del edificio se sitia en suelo Urbano, en la Plaza de Picasso 3, y segun el plano 06 de
Proteccion del Patrimonio se incluye en el Area Arqueoldgica B, y en la ficha n° 9 de
Catalogo de Bienes Protegidos.*

*El principal objetivo del Catalogo de Bienes Protegidos es la proteccion y conservacion de los bienes
incluidos en él, permitiendo la realizacién de las obras sefialadas en cada ficha para la consecucién de
dichofin.



En la Ficha n® 9, se establecen como obras permitidas “Todas excepto demolicidn”, estando condicionadas las
de Reestructuracion, Recuperacién y Ampliacion, debiendo en todo caso proceder a la eliminacion del
garaje anexo.

El motivo por el que se incluye en el Catdlogo de Bienes es la singularidad de—su del
acabado en fachada, un esgrafiado segoviano, por lo que debera respetarse en la
construccion del nuevo museo. En el proceso de reestructuracion estas fachadas deberan
ser restauradas, asi como la volumetria general del edificio, y se demoleran los forjados
interiores para construir el nuevo museo en el interior del edificio.

PARCELA.:

La parcela presenta forma poligonal con fachada a la Plaza Picasso en una longitud de 22,46 m. lineales, segin
mediciones realizadas sobre planimetria catastral.

Sus linderos son:
. . Norte, en linea recta de 22,46 m con Plaza
: = 2 ' Picasso, 3.
£ ’/ : . 3“‘
S/ L - ~ Este, en linea recta de 12,08 m, con Edificio
,"“l‘,\, -y 7 viviendas Plaza Picasso, 2.
b 02 Yy 7 Sur, en linea recta de 19,09 m con parcela calle
o [ I ¥ ‘ Real, 27.
i, /8 / Oeste, en linea quebrada de 3,15 m, 3,23 m hacia

o~ Y/ m |/ el sury recta de 9,07 m con parcela calle Real, 27.



DATOS DEL BIEN INMUEBLE:

REFERENCIA CATASTRAL: 6583302VL 4368S0001LO
LOCALIZACION: Plaza Picasso, 3, 28730 Buitrago del Lozoya Madrid
CLASE: URBANO

SUPERFICIE CONTRUIDA ACTUAL: 713,63 m2

ANO CONSTRUCCION: 1940

USO PRINCIPAL: Residencial

TITULARIDAD: Ayuntamiento de Buitrago del Lozoya

DATOS DE LA FINCA EN QUE SE INTEGRA EL INMUEBLE

LOCALIZACION: Plaza Picasso, 3, 28730 Buitrago del Lozoya Madrid
SUPERFICIE SUELO: 262 m2

SUPERFICIE CONSTRUIDA ACTUAL: 713,63m2*(2 plantas mas bajo
cubierta)

SUPERFICIE CONSTRUIDA PROPUESTA: 456,96 m2
PLANTA BAJA: 178 m2

PLANTA ALTA: 130 m2

TOTAL: 308 m2

*(se elimina bajo cubierta)

Al ser éste el edificio elegido para la construccién del museo, las necesidades
arquitectonicas deberan adaptarse al espacio disponible en el mismo

Estimamos que ocupando una superficie Gtil de 308 metros cuadrados seria
suficiente para implantar los principales servicios que requiere un museo
moderno. No obstante, se ha decidido excluir el espacio para Sala de
Exposiciones Temporales del proyecto, por considerar que la actual Sala
Municipal de Exposiciones de Buitrago del Lozoya alberga tanto las
exposiciones de la Red Itiner de la Comunidad de Madrid como las propuestas
por el museo, y porque es prioritario tanto doblar el espacio expositivo para la
coleccion permanente que tiene la actual del museo Picasso como la
consecucidn de otros espacios necesarios para su funcionamiento y desarrollo
de actividades.

Proponemos por tanto desarrollar el programa satisfactoriamente para su
adecuacion a uso museistico en estos 308 m?, en un edificio de dos plantas
y con una altura minima de 3,70 m.



1.2.- DISTRIBUCION DE ESPACIOS:
1.2.1.: AREAS FUNCIONALES:

El espacio debera estar disefiado en funcion de las diferentes areas
funcionales del museo y el proyecto arquitecténico debe adecuarse a la
organizacion de espacios propuesta en este programa de necesidades.

1.2.2. UBICACION:

La ubicacién del solar elegido para el nuevo edificio (edificio con esgrafiado
segoviano) presenta un atractivo ideal para el turista, ya que esta en el centro
del pueblo, y junto a la sede de la Biblioteca Municipal donde se encuentra la
sala de exposiciones temporales municipal.

La acogida al visitante comienza desde la sefalizacion externa a los accesos
al museo, por lo que a través de la misma debemos “dirigir” al publico para
favorecer la relacién explicita con su contenido e indicarle el camino.

La sefalética debe ser clara y lo menos abstracta posible en los accesos de
sefalizacion del museo, debiéndose redireccionar los que existen actualmente
o colocar nuevos totems si fuera necesario.

Aparcamiento:-Se deberia reservar si fuera posible un espacio cercano a la
zona del futuro museo para poder aparcar de forma gratuita-

1.2.3. DISTRIBUCION INTERNA DEL MUSEO:

1.2.3.1: ACCESOS AL MUSEQ: PLANTABAJA

En cuanto a los propios accesos al
3 1ysEQ PICASSD ™ museo, ordenaremos los espacios,
‘ siguiendo un doble criterio:

- Estudio de usuarios que circulan
en los mismos

- El contenido o no de bienes
culturales en los mismos

En este apartado se contemplan las
necesidades de cada colectivo de modo individual: usuarios, personal,
proveedores, bienes culturales o vehiculos de diferente categoria, evitando
coincidencias entre los mismos.



El acceso peatonal al museo se realizara de forma que permita la entrada a su
interior de una manera comoda y segura a los usuarios. Lo ideal es que ese
acceso peatonal se realice enrasado entre el interior y el exterior, o bien, a
través de escalera y rampa de acceso 0 ascensor.

La puerta de acceso deberd permitir el acceso al interior del vestibulo con
comodidad, reservando un ancho libre de paso con medidas de anchura y
altura segun la normativa y que permita el acceso a grupos y para maniobrar
en caso de necesidad.

1.2.3.2: DISTRIBUCION INTERNA:

Con estas consideraciones, obtendremos una clasificacion del espacio en
tres zonas, que utilizaremos para la construccién del nuevo museo Picasso:

A- ZONA PUBLICA SIN BIENES CULTURALES

B- ZONA PUBLICA CON BIENES CULTURALES

C- ZONA INTERNA CON BIENES CULTURALES

A- ZONA PUBLICA SIN BIENES CULTURALES:

A-1: Area de acogida: PLANTA BAJA

Esta area es un espacio importante, pues es la que recibe en primer lugar al
visitante y a los grupos de visitantes y debe servir como distribuidor de los
servicios del museo. Tendra que ser un area atractiva, con entrada directa al
museo, e independiente de las otras salas, y funcional, pues en ella se instalara
el personal de atencién al publico. Esta area deberd tener ordenadores
conectados en red y conexiones a internet en cada uno de los puestos que
usara el personal interno.

Las necesidades béasicas de esta zona serian:

Vestibulo dotado de dos puertas cortavientos para climatizacion

Mostrador (punto de informacion al visitante, atencién a grupos y venta de
publicaciones)

Espacio para soportes de informacioén (paneles, etc.)

Taquillas: minimo 10 taquillas para guardarropa.

A-2: Despacho Administracion:

Debera existir un espacio habilitado como despacho polivalente para las areas

de administracién /conservacion, con un minimo de dos ordenadores, red wifi y
un teléfono, aparte del mobiliario de oficina



A.3: Aseos publicos: Para ambos sexos y con adaptacion para personas con
discapacidad fisica

B- ZONA PUBLICA CON BIENES CULTURALES

B-1: Sala de exposicién permanente: PLANTA BAJA

Es uno de los lugares primordiales del museo, ya que mostrara al publico la
coleccién que alberga, cumpliendo una de las funciones basicas del mismo.

La zona de exposiciéon permanente en la actual sede tiene 90 m? Para el futuro
museo, se propone una necesidad minima espacial de 180 m?

La sala de exposicion permanente debera prescindir si es posible de luz
natural directa y contar con la méaxima estabilidad térmica para los bienes
culturales que custodia.

Su disposicion debe ser lo méas diadfana posible y
poder proceder a divisiones efimeras de
mobiliario con vitrinas y paneles para la
sectorializacion del discurso expositivo.

Los accesos deben ser directos, sin transitos a
otras areas del museo (excepto a la de acogida),
y utilizando el acceso inmediato al exterior
aprovechando la fachada principal del edificio, en contacto mas directo con el
transito urbano de personas. Lo ideal es que tuviera acceso cercano al
almacén.

En cuanto a las puertas de acceso, y esto
es aplicable a todas las partes del museo que
sirvan de comunicacién entre areas por
donde deban trasladarse las obras de arte,
es necesario que tengan unas dimensiones
importantes, de unos tres metros de altura,
por cuatro de anchura.

- Equipamiento:

Por las caracteristicas de la coleccion que albergara el museo, la sala debera
tener espacios abiertos, con paredes libres y espacio para instalar paneles
donde colgar estampas, pinturas y otros cuadros. Ademas, debido al elevado
namero de libros y ceramicas, debera disefiarse el espacio en funcion de la
colocacién de vitrinas, tanto para los libros, como para las cerdmicas. Estas
vitrinas deberan contar con un espacio de almacenamiento en su interior con
puertas o cajones para guardar obra.

Debera destinarse un pequefio espacio para la proyecciéon del video explicativo
del museo, y la posibilidad de instalar otros soportes de difusion interactivos.



Esta sala deberia estar recubierta de un revestimiento de pladur o tableros de
DM, que garanticen el montaje directo de las piezas que van colgadas a la
pared.

El material del suelo debe de cumplir una serie de exigencias de durabilidad,
resistencia, aislamiento térmico y riesgo bajo de deterioro, evitando ademas
posibles vibraciones que puedan afectar a las piezas.

Respecto a la instalacién de mobiliario expositivo, deberan tener una presencia
importante las vitrinas para la colocacion de ceramicas y libros.

Entre los ejemplos de vitrinas que podrian instalarse podemos citar:

- Horizontales con cajon para producto desecante de conservacion, campana
de vidrio pulido y templado de seguridad, con varillas hidraulicas para la
apertura, con tratamiento u.v., suelo de rejillas que aseguren la circulacion del
aire dentro de la campana y el cajon con el producto desecante, ademés de
cerradura de seguridad.

- Vitrina de conservacion sobre peana, de apertura frontal

- Vitrina vertical de las mismas caracteristicas: perfiles redondeados,
estantes regulables, puerta batiente o corredera, cerradura de botén, puertas
de vidrio templado, pies regulables en altura, cerradura encastrada, cajon para
productos desecantes...

- Otros soportes expositivos (cajas de luz, paneles audiovisuales, etc.)

B-2: Sala polivalente, difusién y usos multiples:



Su uso sera polivalente espectaculos de pequefio formato, reuniones,
conferencias y seminarios, realizacion de talleres didacticos etc.

Para su utilizacion como Sala de Actividades debe dotarse con instalaciones
técnicas para proyeccion y conferencias (megafonia, sistema de luces
independientes que permita el oscurecimiento por sectores, estrado y sillas
moviles, sistema wifi, etc.)

C- ZONA INTERNA CON BIENES CULTURALES:

C-1: AREA DE ALMACENAMIENTO:
Almacén polivalente (Obra- Transito):

Hay que tener en cuenta la circulacion sin obstaculos de la coleccién por todas
las dependencias del centro, por lo que esta area deber& tener facil acceso
desde la calle, y deber estar proxima a la Sala de Exposicion permanente.
Debera servir como muelle de carga y area de embalaje de obras, y disponer
del espacio suficiente al que puedan acceder los camiones de transporte de
obras de arte.

Este espacio debe cumplir las funciones polivalentes de almacén general de
embalaje y almacenamiento y almacén de transito.



Debera tener un espacio multifuncional que pueda servir como sala de reserva,
y de mobiliario de trabajo (peines, estanterias) para la ubicacion de las piezas
no expuestas. El espacio minimo requerido sera el necesario para colocar 2
peines, un planero y una estanteria.

Debera también tener un grado de aislamiento del exterior que amortiglie los
efectos del clima.

- Equipamiento para el almacén polivalente:

- Las dimensiones de los dos peines no deben ser menor de dos metros de
altura por dos metros de anchura, y con rejilla doble o sencilla, lo méas tupida
posible.

- Deben estar montados sobre una estructura de carriles superiores con
pequefias ruedas de apoyo y tener el suficiente espacio entre ellos como para
facilitar la limpieza.

- Los peines, planeros y compactos, realizados en aluminio, deberan estar
pintados con resina epoxy para poder evitar la posible influencia del metal
sobre las obras de arte.

- La luz debe ser artificia y fria, por medio de la instalacion de LEDS.

- Los suelos, igual que sala de exposicion permanente, seran de marmol o
resina de poliestireno.

- El acabado general del almacén deberéa ser con pintura blanca en paredes y
techo, durable y facil de limpiar.

- Respecto a los accesos, las puertas deben ser lo suficientemente grandes
para permitir el acceso de cualquier dispositivo de carga que fuese necesario:
cajas, carritos o palés.

1.3. CIRCULACIONES

Existiran basicamente dos circulaciones: la publica y la interna. Para el buen
funcionamiento del museo, las circulaciones deben ser rapidas y seguras tanto
para los distintos colectivos de usuarios, como para los bienes culturales.

El publico visitante del centro tendra acceso directo al area de acogida, a las
salas de exposicion y a la sala polivalente.

El personal interno accederd a todas las dependencias anteriores, al almacén
de obras de arte y muelle de carga y descarga.

Se planificaran los recorridos habituales de movimiento, con mas cuidado en
las zonas mas delicadas:

- Por ejemplo, el acceso del camiéon con obra en Area de Desembalaje, no
debera coincidir con el recorrido del publico; el publico debera acceder al
museo sin tener que pasar por el area interna, y el acceso desde el almacén a
la sala de exposicion permanente, tampoco debe coincidir con el espacio para
el visitante.



-Respecto a los visitantes, se deberian proyectar rampas de acceso para
discapacitados o ascensores.

1.4. INSTALACIONES:
Se deben contemplar las siguientes instalaciones:

- Climatizacion

- lluminacioén

- Electricidad

- Fontaneria

- Voz y datos

- Otras instalaciones

Climatizacion:

Buitrago del Lozoya presenta un clima con temperaturas invernales bajas y
valores mas suaves en verano, por lo que el edificio que nos ocupa debera
contemplar la incidencia directa de estos factores, ademas de su cercania a las
aguas del rio Lozoya.

Las medidas de conservacion preventiva incluyen el control de los siguientes
factores fisicos, quimicos u organicos, susceptibles de desencadenar una serie
De procesos de deterioro sobre los objetos: humedad relativa (HR),
temperatura (T), polucién, gases contaminantes y otras impurezas atmosféricas
(hidrégeno sulfurico, acido carbonico, cristales de cloruros en suspension en
zonas maritimas, etc.), niveles de iluminancia, ataques de parasitos en
estructuras de madera, filtraciones de agua, vibraciones....

A partir de estas consideraciones, se deberan tomar las medidas necesarias
para controlar los factores climaticos dentro del museo, temperatura y
humedad, asi como ambientales (contaminacién, biologicos, etc.) Por tanto, los
sistemas de ventilacion del museo deberan ser forzados mediante la instalacion
de filtros de aire, estudiando la situacién de las tomas, etc.

Sistemas de climatizacion:

-El sistema de climatizacion funcionara durante las 24 horas del dia en el caso
de la existencia de bienes culturales en la sala y con las siguientes
necesidades:

- Control de humedad: Los materiales predominantes de la coleccion son
celulésicos: dibujos, grabados, carteles impresos, libros y documentos. La
humedad acelera la oxidacion de la celulosa y esto provoca amarilleamiento y
debilitacion del papel. Las medidas de conservacion de estos materiales,
exigen unas cifras en torno al 50 % de HR (humedad relativa), con un rango de
oscilacion de a mas/menos 5%, especialmente en el caso del material
fotografico.



Con sectorizacion: La climatizacion estara regulada por sectores
diferenciales:
Sala de exposicidon permanente: 50% (mas/menos 5%) de humedad
relativa
Sala multiusos: Las mismas cifras cuando esté en uso con objetos en
exposicion, si no, climatizacion standar
Almacén: 50% (mas/menos 5%) de humedad relativa.

. Se deben poner humidificadores

- Control de temperatura: La temperatura en las salas exige tendra
parametros en torno a los 20°C (con un rango de oscilacion de mas/menos
2°C)

Tanto en las salas de exposicion como en los almacenes de obras, deben
primar los mismos valores de temperatura y humedad relativas, ya que lo que
mas afecta a las piezas son los cambios bruscos de los valores de temperatura
y humedad, en un corto periodo de tiempo.

Sistemas de medicién de la climatizacién:

- Instalacién de medidores fijos y manuales: control higrométrico, sensores
especificos de los valores de temperatura y humedad, con emision de sefiales
via-radio, de forma global y también en el interior de vitrinas. Las vitrinas deben
lleva aireacion y medidores independientes.

- Registro de archivo informatico de los datos de la climatizacion.

lluminacion:

- Los criterios generales de iluminacion de las Sala de Exposicion Permanente
tendran como pauta el predominio de las obras sobre su soporte museografico.
La coleccién esta compuesta de un porcentaje alto de dibujos, y algunas
fotografias, por lo que la iluminacion en estas zonas de exposicion, no deberia
pasar de 50 luxes, con la instalacion de luminaria LED

- Todos los espacios deberan contar con instalacion de tomas de luz para
luminarias en todo el recorrido del museo, tanto en techos carriles de
iluminacién), como en nivel inferior de suelos, con tomas de corriente
practicables cada x metros

- Tipologias:
Natural: Si se plantea su uso en los espacios expositivos y almacén de obra se
deberan afnadir obligatoriamente filtros a las ventanas, se hara un estudio de

ubicacion de ventanas y lucernarios.

Artificial:



-La iluminacién artificial deber&a alcanzar una temperatura de color intermedia
(entre 3500 y 4000° K). La iluminacion de los lienzos de pared se hara
mediante bafadores o lamparas que permitan crear planos sin sombras, y
ambitos iluminados homogéneamente.

- Los sistemas de rieles para proyectores tendran reguladores de intensidad, y
gue deben ser orientables en 360° y regulables.

-Vitrinas: Deberan utilizar luz fria sin emanacion de calor, luz sin u.v, de bajo
consumo de energia (terminales de fibra O&ptica por ejemplo) Los
recomendables son las tiras de LEDS, semidifuminadas o difuminadas y
regulables en intensidad, que permitan una iluminacion dirigible y focalizada.

-Instalacion de luces de emergencia instantanea.

1.5. SEGURIDAD:

La seguridad es un tema prioritario en el museo, tanto de personas, como de
visitantes y de los propios bienes culturales.

Los sistemas de seguridad deben estar en perfecto equilibrio con el entorno
arquitectonico y funcional del museo, y garantizar la maxima proteccion de las
obras de arte y los usuarios.

Deben contemplarse los siguientes aspectos en general, para tomar las
medidas necesarias:

- proteccion contra incendios, inundaciones, y desastres naturales

- medidas de detencién contra incendios (prevencion y extincion: extintores de
incendios, sensores, etc.), contra robos (circuito cerrado de TV, etc.) y otros.

- como medidas de seguridad antiintrusién: sensores en accesos y en

espacios internos, medidas antivandalicas en exterior, y cerramientos de
seguridad en vanos exteriores.

En concreto, en el futuro museo, se deben contemplar dos aspectos: la
seguridad contra incendios, y la seguridad contra actos antisociales.

Seguridad contra incendios:

Se debera seguir la normativa vigente, aunque se deberéa establecer un plan
de autoproteccién para poder obtener un nivel mayor de seguridad. Hay que
tener en cuenta las siguientes exigencias:

- Necesidad de contar con sefalizacion de evacuacion, de un alumbrado de
emergencia y de medios de proteccion

- Necesidad de que exista un sistema de deteccion automatica de incendios,
asi como de extintores portatiles, y de una columna seca.

- El mobiliario debera ser ignifugo, asi como los materiales de construccion



- Accesos de emergencia.
Seguridad contra actos antisociales:

Robo: Se debera contemplar:

- Instalacion de circuito cerrado de TV

- Instalacion de sensores de alarma inalambricos silenciosos y audibles

- Control de accesos: (medidas antivandalicas, cerramientos de seguridad...) y
de visitas (arco de control, taquillas de objetos personales, proteccion
paraguas, etc.)

- Detectores de ruptura de cristales

Se estableceran unos niveles de seguridad especificos para las distintas areas
del museo, siendo la mas delicada la zona que contiene bienes culturales tanto
en movimiento como en depdésito:

NIVEL 1: Almacenes

Zona interna con bienes culturales en reposo

Acceso restringido al personal técnico del museo

Esta zona debe tener més seguridad, y un solo acceso alarmas de proteccion
en contra de entrada sin autorizacion

Evitar en lo posible el paso de tuberias por las areas de almacenamiento
Detectores de humo o de calor

Sistemas de extincidn por gases

Extintores de incendio portétiles

Accesos de emergencia

NIVEL 2: Zona interna con bienes culturales en movimiento:

Acceso restringido a personal técnico y usuarios de los diversos servicios:
comunicaciones, area de recepcion, etc.

Debera tener sistema de extincion automatico por aspersores

Contara de elementos de cierre en paredes (contraventanas y persianas)

NIVEL 3: Zona publica con bienes culturales en exposicion

Acceso publico: Sala de exposicidon permanente, Sala Polivalente.
Debera tener ademas sistemas de colgado de seguridad para las obras
de arte y vitrinas (en la Sala permanente)

Se deberan poder instalar extintores de polvo seco

NIVEL 4: Zona publica interna sin bienes culturales:

Acceso libre.

Zona de Acogida

Debera instalarse un sistema de extincion automatico por aspersores

NIVEL 5. Perimetro del edificio y su entorno:
Acceso libre

10



Instalacion de sensores de intrusién, y elementos de cierre en los accesos

Resumiendo, se proponen los siguientes espacios prioritarios:

-Area de acogida para visitantes y grupos, en la planta baja
-Area de exposicion permanente, en la planta baja
-Almacén

-Sala polivalente de actividades

-Aseo

-Despacho de Administracion

DATOS DE INTERES

Direccion: Plaza de Picasso, 3

28730 Buitrago del Lozoya (Madrid)

Teléfono: 91 868 0056

E- Mail: museopicasso@buitrago.org/
https://www.comunidad.madrid/centros/museo-picasso-coleccion-
eugenio-arias

Horario: De martes a viernes de 11.00 a 13.45 h. y de 16.00 a 18.00 h.
Sabados: de 10.00 a 14.00 h. y de 16.00 a 19.00 h.

Domingos y festivos de 10.00 a 14.00 h.

Lunes cerrado

Miércoles tarde cerrado.

Dias de cierre: 24, 25y 31 de diciembre
1y 6 de enero
Domingo de Pascua

ENTRADA GRATUITA
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ANEXO Il
FICHA CATASTRAL DE LA PARCELA
FICHA CATALOGO BIENES PROTEGIDOS
PLANOS ESTADO ACTUAL DE LA EDIFICACION

PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS PARTICULARES QUE HA DE REGIR EL CONTRATO DE SERVICIOS PARA LA REDACCION DEL PROYECTO BASICO
Y DE EJECUCION, PROYECTO MUSEOGRAFICO Y DIRECCION DE LAS OBRAS DE LA ACTUACION SUPRAMUNICIPAL DENOMINADA “ADAPTACION DE
EDIFICIO CON ESGRAFIADO PARA MUSEO PICASSO EN BUITRAGO DEL LOZOYA”. MADRID — CA/SUPRA.2226.027.01/02/S ANEXO IlI



SecRETANA D 65TADO CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DE HACIEMDA

DEESPANA  DE HACENDA DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Y FUNCION PUBLICA DIRECCION GENERAL
Referencia catastral: 6583302VL4368S0001LO

DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE PARCELA

Superficie grafica: 262 m2
Participacion del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

Localizacion:

PZ PICASSO DE 3
28730 BUITRAGO DEL LOZOYA [MADRID]

Clase: URBANO 3
- 3
Uso principal: Residencial 2
Superficie construida: 471 m2 g-_g
Afio construccién: 1940 I| n
Construccidn =8
Destino Escalera / Planta / Puerta Superficie m? § E
VIVIENDA 1/00/01 229 S
APARCAMIENTO 1/00/02 13 E g
VIVIENDA 1/01/01 229 |
g
o
g8
E 3
53
L8
EE
I
(2]
&
o
i
g
T
s
=
=l
g
(&)
o
8
4.538.150 €
- <
\ 446 450 Escala:
. . . . I 1/1000

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a
traves del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Lunes , 11 de Julio de 2022
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CATALOGO DE BIENES PROTEGIDOS BUITRAGO DE LOZOYA

DENOMINACION TIPO NPORDEN
CASA DE LA FARMACIA

DIRECCION POSTAL P.CATASTRAL 2 9
Plaza de Picasso, & 65833-21

TIPOLOGIA EDAD ,ESTILO
Residencial XIX

ESTADO DE CONSERVACION APARENTE.
Bueno

Uso:

HISTORICO : Residencial

ACTUAL: Residencial

e ——

z SETey
- -_/ T
: { &

NOIDVII4ILN3GI 30 SOJI4VHYD SONSIS O VidVHO0LO04

TIPO DE PROTECCION

AMBIENTAL

e —
CRITERIOS DE CATALOGACION

calidad tipologica, traza

ELEMENTOS FUERA DE ORDENACION

Garaje adosado
4q0_ — = TR e -
OBRAS:

PERMITIDAS: Todas excepto demolicién

OBLIGADAS : Eliminacion de anadido {garaje)

CONDICIONADAS: Reestructuracion, recuperacién y ampliacion a eliminacién de garaje.

PROMIBIDAS: Demolicidn

—_—
US0 PROPUESTO
Todos los propuestos en la zona E.
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Master en Patologia de la Edificac

1. MEMORIA HISTORICO CONSTRUCTIVA

1.3.3.2. ESTUDIO PLANIMETRICO

1.3.3.2.1. ALZADO NORTE - Fachada principal a la Plz de Picasso

r.m_m_lﬂbl:r_ﬁlm_& 400 m 5.00m

briel Jose - Diaz-Serranc

- Rincon Ordao

Viviendas Plza. De Picasso n°3 - Buitrago del Lozoya | 220

Arias Maseda, Daniel - Cz



Master en Patologia de la Edificacion ed.2014

1. MEMORIA HISTORICO - CONSTRUCTIVA

1.3.3.2. ESTUDIO PLANIMETRICO

1.3.3.2.1. ALZADO OESTE - Muro testero

_
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er en Patologia de |a Edificacion ed.2014
1. MEMORIA HISTORICO - CONSTRUCTIVA

1.3.3.2. ESTUDIO PLANIMETRICO
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Master en Patologia de la Edificacion ed.2014
1. MEMORIA HISTORICO - CONSTRUCTIVA

1.3.3.2. ESTUDIO PLANIMETRICO
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Master en Patologia de la Edificacion ed.2014
1. MEMORIA HISTORICO - CONSTRUCTIVA

1.3.3.2. ESTUDIO PLANIMETRICO
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1. MEMORIA HISTORICO - CONSTRUCTIVA

1.3.3.2. ESTUDIO PLANIMETRICO
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1. MEMORIA HISTORICO - CONSTRUCTIVA

1.3.3.2. ESTUDIO PLANIMETRICO

1.3.3.2.4. SECCION J-J!
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1. MEMORIA HISTORICO - CONSTRUCTIVA

1.3.3.2. ESTUDIO PLANIMETRICO

1.3.3.2.4. SECCION K-K'
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ANEXO IV
NORMAS URBANISTICAS Y PLANOS NORMATIVOS

PLIEGO DE PRESCRIPCIONES TECNICAS PARTICULARES QUE HA DE REGIR EL CONTRATO DE SERVICIOS PARA LA REDACCION DEL PROYECTO BASICO
Y DE EJECUCION, PROYECTO MUSEOGRAFICO Y DIRECCION DE LAS OBRAS DE LA ACTUACION SUPRAMUNICIPAL DENOMINADA “ADAPTACION DE
EDIFICIO CON ESGRAFIADO PARA MUSEOQ PICASSO EN BUITRAGO DEL LOZOYA”. MADRID — CA/SUPRA.2226.027.01/02/S ANEXO IV



ART. 14.2. ORDENANZA DE CONSERVACION DEL ENSANCHE HISTORICO
DEl. XIX-R.

14.2.1. Definicion

1.~ Comprende el dmbito correspondiente a los desa-
rrollos extramuros del siglo XIX a lo largo de los
ejes reguladores de las calles Real, de la Fuente,
y Tahona, asi como al arrabal histdrico en el otro

margen del rio Lozoya, delimitado en el plano n® 2
como zona E.

Se trata, pues, da un drea con un significado ca-
rdcter histérico, siendo el objetivo prioritario de
estas normas la proteccidédn de la trama e invarian-
tes tipolégicas y el control del proceso de reforma
y sustitucién de su caserifo, de forma que pueda
conservarse la relacidn arquitectura-espacio urbano
que le es propla.

La parcelacidn es, por regla general, muy regular,
de forma vectangular de pequeflo frente, -entre 4 y
7 m.- gran fondo -de hasta 30 m.- y superficie va-
riable -entre 50 y 200 m-. Existe una parcelacidn
de gran tamailo en los bordes del dambito coincidente
con suelos muy poco consolidados.

La edificacién se alinea a vial entre medianeras,
es de dos plantas, y responde a tipologias de edi-
ficacién urbana doméstica del siglo XIX, de huecos
y balcones segin una traza reguladora de ejes ver-

ticales,
2.~ Se establecen dos grados E *ﬂﬁﬁ@’\D (%9
(vehabilitacidn) en funcidn de la capacidad q#sacn A
5 n 5
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tuar sobre la edificacidn existente.

14.2.2. Condiciones de la parcela

1. A efectos de segregaciones y agregaciones de
parcelas se establecen las sigulentes condiciones:

. Superficie mdxima de parcela: 250 m?.

. Superficie minima de parcela: 120 m?2.

. Frente mdximo de parcela: 15 m.
Frente minimo de parcela: 6 m.

2. Cuando se agregan dos parcelas colindantes con
superficie inferior a la minima el frente de la
parcela resultante no podri superar el méximo esta-
blecido en mds de un 20X%.

- Cuando se agregue una parcela con superficle in-
ferior a la minima con otra colindantec con superfi-
cle superior a 1la minima el frente de la parcela

resultante no podrd superar el mdximo establecido
en mds de un 20X%.

3. Cuando se agreguen dos o mds parcelas para uso
dotacional piblico, no regirdn las condiciones de
superficie y fondo establecidas en este articulo.
El frente de la parcela resultante no podrd superar
el triple del miximo establecido, y la nueva edifi-
cacién o la intervencidén sobre la edificacién exis-
tente debexrd tener la referencla en altura de ale-
ros y diferenciacién volumétrica de la parcelacion
y edificacidn (en su caso) originales.

4. Las parcelas con superficlie, frente y fondo in-
feriores a los minimos establecidos no tendrén la
condicidén de fuera de ordenacidn en tanto alguna de
las colindantes susceptibles de ser agregadas a es-
tas no adquieran la condicién de solarv.

5. Ninguna parcela de las exlstentes registradas
con anterioridad a la entrada en vigor de las Nor-
mas Subsidiarias serd no edificable por causa de

sus dimensiones, tanto superficiales como de frente
y fondo.

6. Para el grado Er, la parcela minima serdn las
parcelas catastrales existentes a la entrada en vi-
gor de estas Normas.

vt V)
7. En ningin caso podrdn agregarse parcelas inclui-
das en el grado Er a excepcién de ajustes de linde-

:
! o
3;.{
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14.2.3.

ros o de fondos de parcela de condliciones muy irre-
gulares.

8. En ningin caso podrdn segregarse parcelas in-
cluidas en el grado Er, a excepcidén de aquellas
provenientes de las condicones del apartado ante-
rior o con superficies superiores a 500 m2.

9. En ambos casos excepcionales se deberd justifi-
car que el resultado no perjudica a ninguno de los
factores que justifican la inclusién de la parcela
minima en este grado de ordenanza.

Obras permitidas.

1. En el grado Er se permiten exclusivamente las
obras de:

- Mantenimiento.

-~ Consgolidacidn.

~ Recuperacién.

- Acondicionamiento.

- Reestructuracidén.

- Ampliacién hasta el limite en las edificabilidad
y las demds condiciones de ordenacién que se marcan
en esta zona.

- Recuperacidn.

-~  Demolicién parcial encaminada a la recuperacién,
acondicionamiento o reestructuracion.

-~ Demolicidn total encaminada a la recuperacién.

En este caso, la nueva edificacién se realizard se-
gin las trazas de la edificacién existente, y con-
forme a las referencius tipolégilcas y volumétricas
preexistentes. Se procurard, asimismo, la reutili-
zacién de los materiales de cublerta, rejerias y
pledra preexistentes.

2. Para que sea posible el tipo de obra de demoli-
cién total encaminada a la recuperacién, la decla-
racién de ruina serd efectiva, si se dan cualquiera
de los dos sigulentes supuestos y con las condico-
nes expresadas para cada una de ellas:

a) Situncidén de rulna fisica irrvecuperable, en base
a la existencla de daflos que comprometan las condi-
ciones minima de seguridad, no reparables técnica-
mente por los medios normales, que conlleven la,"T
cesidad de sustituir elementos constructiv nﬂb
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misidén estructural en una proporcidén superior al
50% del total de dichos elementos, y ausencia de
las ayudas publicas precisas para ejcutar la dife-
rencia entre el 50X y el total de las obras necesa-

rias (articulos 182.2 y 183.2a) de la Ley del Sue-
lo).

El expediente deberd contener un informe suscrito
por técnico competente que incluya un inventario y
medicidn pormenorizada del total de los elementos
estructurales del inmueble, clasificados por tipos
(zanjas corridas, zapatas, pilotes, muros portan-
tes, soportes, vigas, forjados, cerchas, tableros y
otros) y cuantificados en las unidades métricas ha-
bituales, con expresidén del porcentaje que cada ti-
po representa respecto del total de la estructura
del 1nmueble y una relacidén de los que precisan
sustitucién con indicacidén del porcentaje que re-
presentan frente al total de los de su tipo corres-
pondiente y, por Gltimo, la suma de los productos
de las dos series de procentajes aqui descritas,
que deberd resultar superior al 50%.

b) Coste de la reparacidén de los citados daflos su-
perior al 50% del valor actual de reposicién del
inmueble y ausencia de las subvenciones piblicas
necesarias para cubrir la diferencia entre el limi-
te del 50X y el total del coste presupuestado
(articulos 182.2 y 183.2.b) de la Ley del Suelo).

El expediente deberd acompafiar un informe técnico
en el que se presupuesten las obras de reparacién
necesarias y su coste supere el 50X% del valor de
reposicién del inmueble, calculado en base al coste
actual de construccién de otro de idéntica superfi-
cle y volumen y con una categoria y calidad cons-
tructiva similares a 1las que se aplicaron en su
origen, pero con los medios técnicos y materiales
actuales. Dado que el inmueble contlene otros valo-
res, histéricos, artisticos, etc. distintos del
econdmico, 1la valoracidén de reposicién arriba des-
crita no se verd afectada por coeficiente alguno de
depreciacién por edad, pero si 1o podrd ser por los
coeficientes de mayoracién cuya aplicacién pueda
considerarse justificada en bhase a la existencia
de los citados valoves que dieron lugar a su inclu-
sién en este grado de la zona de ordenanza.

c¢) El1 apartado del articulo 183.2 de la \ﬂHqué)
Suelo, "Circumstancias Urbanisticas que a Qfl aren
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la demolicién del inmueble", no se¢ considerard en
ningin caso causa de declaracién de ruina de un
elemento incluido en esta categoria, puestu que su
pertenencia a ella dmplica la existencia de cir-

cunstancias urbanisticas que aconsejan supexviven-
cla.

La incoacién de un expediente de declaracién de
ruina se notificard al departamento competente en
materia de proteccién del Patrimonio Arquitectdnico
de 1la Comunidad de HMadrid, que emitird un dictamen
que habrd de incorporarse al mismo con cardcter
vinculante. Este dictamen contendrd las determina-
ciones siguientes:

. Procedencia o improcedencia de la declaracién del
estado ruinoso del inmueble en base a las circuns-
tacias de:

- Ruina fisica irrecuperable.
- Coste de reparacién.
- Disponibilidad de bienes y medios municipales y

autonémicos para las ayudas y subvenciones preci-
sas.

~ Acciones de reparacién, demolicién, recuperacién,
reconstruccién u otras que procedan, con indepen-
dencia de la existencia o no del estado ruinoso.

La situacién de ruina inminente en la que exista
peligro inmediato para bienes o personas dard lugar
a las acciones municipales de urgencia que la Ley
determina para estos casos (articulo 183.4 de 1la
Ley del Suelo) tales como desalojo, vallado de las
dreas que pudieran verse afectadas por posibles
hundimientos y otras similarves relativas a la segu-
ridad de moradores, viandantes y blenes en general,
accliones urgentes a las que se sumard, con el mismo
cardcter de urgencia, la comunicacidén de la situa-
cién existente al departamento competente en mate-
ria de proteccién del Patrimonio Arquitecténico de
1a Comunidad de Madrid, que emitird un dictamen re-
lativo a las medidas de consolidacién o demolicién
que c¢on cardcter urgente procedan y con las demés
determinaciones sefialadas en el parrafo anterior.

La documentacién minima a aportar para la solicitud
de licencia de de obras de reestructuracién, am-
pliacién, recuperacién y demoliciénm, serd ,--

\)
b
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14.2.4.

de la exigida para el proyecto de nueva edifica-
cion, aquella necesaria para justificar las trans-
formaclones que se persiguen y, en todo caso, como
documentacidn de archivo de anteriores trazas.,

Contendrda como minimo:

. Situacién de las distintas edificaciones y ele-
mentos en la parcela.

. Levantamiento de planos del elemento que se sus-
tituye, plantas y alzados a escala minima 1:100.

. Descripeidn de las formas constructivas y los ma-
teriales.

. Memoria justificativa de la necesidad de la demo-
licién.

4. En el grado EH se permiten todos los tipos de
obras.

5. Las obras que afecten al subsuelo se atendran a
las condiciones cautelares de preservacion arqueéd-

logica que se establecen en el art. 7.6 de estas
Normas.

Unidad edificatoria.

1. Las unidades de intervencién a efectos edifica-
torios son las parcelas catastrales resultantes de

la aplicacién de los pardmetros establecidos en el
punto 14.2.2.

2. No se admitirdn proyectos parciales, todos los
proyectos serdn unitarios, es decir, tendrdn por
objeto parcelas catastrales completas.

3. A los efectos de obras de ampliacidén, reestruc-
turacidén, recuperacidén, sustitucidn pavcial o am-
pliacién se entenderda como unidad edificatoria vni-

ca ¢l conjuito de parcelas que tuvieran una edifi-
caciéon unitaria.

4. La actuacidén conjunta en mids de dos parcelas co-
lindantes exigird 1la aprobacidén de un Estudio de
Detalle y deberd, en todo caso, respetar la condi-
cidén de unidad edificatoria independiente expresada
en el punto 1 de este articulo, que se traducird en

la clara distincidén de los distintos paramentos de
fachada y aleros.
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14.2.5.

14.2.6.
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Edificabilidad

La edificabilidad de cada parcela serd el resultado
de las condiciones de ocupacién sobre rasante y al-
turas que se establecen en estas Noxmas.

Condiciones de posicion de la edificacién.

1. Alineacidén a vial.

La edificacidén se alincard a vial en todo el frente
de parcela. Las allneacliones de los edificios de
nueva planta serdn las consolidadas por la edifica-
cidn preexistente, excepto las grafiadas en el pla-

no n® 2 y en el plano n® 4 como alineaciones de
nuevo trazado.

Se prohibe la apertura de calles en fondo de saco
ya sean piblicos o privados.

En las agregaciones de parcelas podrdn ajustarse
las pequeflas diferencias de alineaciones primitivas
entre una y otra parcela.

2. Fondos edificables.

El fondo mdximo edificable a efectos del cémputo de
la edificabilidad serd de 15 m. o el del fondo de
la parcela incrementado en 1 m. 51 éste fuera menor

de 15 m., medidos en uno de los frentes de parce-
la.

La edificacién alineard a vial, con las siguientes
situaciones de posicién especificas:

En las parcelas de esquina la edificacién se ali-
neard a las dos calles.

En las parcelas con frente a la calle Real y calle
de la Fuente, se situard, bien agrupado el total de
la edificacién a la calle Real, blen distribuyéndo-
la en dos frentes

La posicién de la fachada (o fachadas) interiores
gerd como sigue:

En el primer caso, la posicidén de la fachada inte-

rior se podrd extender a lo largo del fondo de. pap~ . o

.\)
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cela hasta agotar las condicliones de edificabilidad
de la misma.

En el segundo caso, la posicién de las fachadas
interiores serd libre.

En ambos casos, la posicidén de las edificacigy
verd condicionada, en su caso, por la existonii

do PEr.

. En las parcelas con frente
1le Tahona, la edificaciodn

4. Ocupacidén mixima de parvcela.

La ocupacién madxima de la parcela, serd’ la definida
por las condicones de fondo de la edificacién y re-
tranqueos establecldas en los apartados anteriores.

5. Espacio libre de parcela.

-~ El espacio libre de parcela se situard en la par-
te posterior de ésta excepto en las situaciones ex-
presadas en el punto anterior. Serd un espacio uni-
co, pero podrd tenexr un perimetro irregular siempre
que la distancia entre dos caras opuestas de todos
y cada una de sus partes no sca inferior a 3 m.

-~ El espacio libre de parcela no podrd ser ocupadoe
ni total ni parcialmente por edificacidén alguna ni
rampas de garage.

6. Ocupacién bajo rasante.

-~ La ocupacién bajo rasante vendrd definida por las
diferencias de cota existentes en todo el perimetro
de la parcela.

- No se permite la construccidén de sdtanos,

~  Se permite la construccién de semisdtanos cuando
existan diferencias de cota que justifiquen la ni-
velacién a una bajo rasante, con las
que a tal efecto se establecen en es

-----
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14.2.7. Condiciones de volunen

1. Altura.

- La cota de referencla se determinard segin lo es-

tablecido en estas Normas para la edificacién ali-
neada a vial.

-~ El numero mdximo de plantas serd dce dos plantas.

- La altura mdxima en metros serd 6,90 m. medidos
desde la cota de referencia hasta el alero. Dicha
dimensién podrd moverse, en su caso, en una banda
de mas menos 0,20 m. en funcién de la relacidn que
se establezca con una edificacién contigua incluida

en el grado Er, particular, que debera justificarse
graficamente.

- La altura de piso en planta baja tendrd un mdximo
de 3,50 m. y un minimo de 2.50 m. Los locales co-
merciales podrdn establecer entreplantas parciales
al servicio del local. Estas no tendrdn reflejo en
la composicién de la fachada.

- Excepcionalmente el Ayuntamiento podrd autorizar
en plantas bajas alturas superiores a la estableci-
da cuando se justifique su procedencia por necesi-
dades funcionales y directamente vinculadas a un
ugso de los permitidos. En cualquier caso, la altura
total en metros del edificio deberd respetar la al-
tura madxima establecida.

- La altura de piso en planta primera tendrd un mi-
nimo de 2,50 m.

- Podran disponerse otras proporciones en la altura
de pisos siempre que estas sc establezcan en rela-
cién, en su caso, con las edificaciones contiguas

incluidas en el grado Er, particular que deberd
Justificarse grdaficamente.

- La altura midxima medida desde el dintel de los

huecos de la planta primera hasta ¢l alero serd de
0,80 m.

- No se permiten otras construcciones por encima de
la altura que chimeneas de ventllacidn, pararrayos
y antenas.




2. Patios:

- Se permiten uUnicamente patios de vivienda que
tendrdn unas dimensiones tales que permitan la ins-
cripeidén de un circulo de didmetro igual a 3 m. Los
patios de vivienda son espacios distintes a los es-
pacios libres de parcela.

~ Se prohiben patios ablertos a fachada.

-~ En  los caso en que la planta baja se destine a
usos no residenciales los patios se podrdn cubrir a
nivel de forjado de planta baja y contendrén ele-
mentos transliucidos que garanticen la iluminacién
natural y ventilacidén del local.

- Los patios existentes en el momento de la entrada
en vigor de estas normas en los edificios incluidos
en el grado Er con dimensiones minimas a las esta-
blecidas podran manterse, aun en el caso de obras
de acondicionamiento, reestructuracién, ampliacién,
recuperacion y demolicidén parcial.

3. Cubiertas.

~ Las cubiertas serdn inclinadas a dos aguas, ver-
tiendo a frente y fondo.

~ Las cublertas de las edificaciones de esquina
verterdn a las dos calles.

~ La inclinacién mdxima de todos los faldones de la
cublerta gserd de 25%,

- La 1linean de cumbrera se situard a una distancia
mdxima de 6 m. de la linea de fachada.

- Los huecos correspondientes a los patios respeta-
ran la inclinacién y conformacidn de faldones esta-
blecidos en los puntos anteriores. No se permite,
pues, la conformacién de la cubilerta disconforme
con éstas por razén de la existencia o nueva aper-
tura de patios de vivienda.

~ Se permite la apertura de huecos de ventilacién e
iluminacién enrasados con el faldén de cubilerta,
tipo velux o similar,

9]
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14.2.8.

- Se prohibe expresamente otra formacién de cubier-
tas que la aqui cxpresada.

Condiciones esteticas.

A. FACHADAS.
1. Composicidén general.

- La composicidén de la fachada se atendrd a las de-
terminaciones expresadas en el punto A.1 del arti-
culo 14.1.8, refiriéndose en este caso la integra-
cién local del entorno a las edificaciones que, con
cardcter urbano, se construyen desde el siglo XVIII
hasta principlos del XX.

- La composicidén general serd ordenanda, de cardc-
ter vertical y con un trazado regulador concreto.

~ Se podrd optar por elementos de fachada singula-
res no especificamente regulados en esta ordenanza,
tales como muros cortina, siempre que la edifica-
cidn se destine a uso residencial y su composicién,
bien porque su desplece resulte vertical, bien por
componerse como elementos neutros o de separacidén
de edificaciones histéricas.

~ La eleccidn de este tipo de soluciones conllevara
la presentacién de memoxia justificativa y alzado
del frente de manzana en color. La concesién de 1i-
cencia implicard informe favorable previo del orga-

nismo competente en materia de proteccién del pa-
trimonio.

2. Huecos.

Se atendrd a las condiciones expresadas en el punto
A.2 del articulo 14.1.8, debiendo ser su composi-
cién ordenada y de cardcter vertical.

3. Materiales, texturas y color.
- Los materiales a cara vista permitidos serdn:

- Elementos prefabricados de color liso y forma
plana expresamente disefialdos para exteriores a ca-
ra vista y que se adeciien en textura, color y mor-
fologia a los histéricamente empleados. g
» Ladrillo rojizo a contorno uniforme en rpferé¢ados
generales y de huecos. :




- Queda prohibido, ademds de los mencienados en el
apartado A.4 del artfculo 14.1.8, el ladrillo como
paramento general.

~ FEl revestimiento, de existir, serd revoco con
pigmentos naturales, color arena y tradicionales.
En caso de emplearse pinturas sintéticas, el revoco
deberd ser perfectamente plano, de textura poco ru-
gosa, mate y andlogo a los revocos tradicionales.

B. CUBRICIONES

1. La composicién se atendrd a lo expresado en el
punto B.1 del artfculo 14.1.8, con la excepcidén de

permitirse las buhardillas con las siguientes con-
diciones:

. Distancia minima a la cumbrera y al alero 1,5 m.

medidas ambas desde las aristas correspondientes y
en la direccidn del faldén.

. Distancia minima libre entre buhardillas: 3 m.

- Anchura mdxima a haces exteriores del frente de
buhardilla: 1,20 m.

Las buhardillas nunca podrdn dar lugar a salidas a

cublerta o a balcén o terraza retranqueados en la
cubierta.

La cublerta de las buhardillas serd a dos aguas, en
sentido perpendicular del faldén en que se instalan

y con la misma inclinacién que la cubierta de la
edificacidn.

2. Materiales, textura y color.

Se atenderd a lo expresado en el punto B.2 del ar-
ticulo 14.1.8, pudiendo utilizarse, ademds de la
teja drabe con cobija y canal, 1la teja marsellesa y

la teja romana, siempre que sean cerdmicas y de co-
lor rojizo.

C. PROTECCIONES Y CARPINTERIAS
Se atenderd a las determinaciones expresadas en
apartado C del articulo 14.1.8, a excepcidn

se prohibe el uso de la madera como mate
factura de las barandillas.

216




14.2.9.

D. CERRAMIENTOS DE MUROS Y VALLAS, ELEMENTOS SA-
LIENTES,

Se atenderd a las determinaciones expresadas en los

apartados D y E del articulo 14.1.8 de estas Nor-
mas.

Condiciones de uso

1. E1 uso principal serd el residencial en sus ca-
tegorias uni o bifamiliar permitiéndose este Gltimo
solamente en el caso en el que cada una de las dos
viviendas tengan acceso directo desde la planta ba-
ja. bien desde €l exterior o desde el interior.

2. lLos usos complementarios podrdn ser:

- Comercio en la categoria de local comercial (19
categoria).

Hotelero.

i

Dotaciones.

I

i

Oficinas.

!

Aparcamlento y garage destinado a los usos permi-
tidos.

1. En el caso excepcional de plantearse un proyecto
muy cuidadoso para cualquiera de los usos permiti-
dos en esta ordenanza no regirdn las condiciones de
agregacién de parcela, de posicién y volumen de 1la
edificacién pudiendo ser ademds el uso residencial
plurifamiliar, siempre que se justifique la com-
posicién de volumenes mediante un Estudio de Deta-
1lle, que deberd contar con la aprobacién del orga-
nismo competente en materia de proteccién del pa-
trimonio, de un 4dmbito que comprenda el suelo obje-
to de la actuacién y, como minimo, las parcelas co-
lindantes

En ninglin caso podrdn variarse las condicliones de
edificabilidad establecidas para la parcela o par- ..
celas individualizadas en mds de un 5%.
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2. En el conjunto de la zona o en parte de ella po-
drdn redactarse planes especinles de reforma inte-
rior que modifiquen las determinaciones de esta
seccién, siempre que las condiciones de ordenacién
y usos lo aconsejen y no se supere la edificabili-
dad permitida en esta ordenanza.

3. Para todos los edificios Incluidos en la zona
Er, se raconocen las condiciones de posicidén y vo-
lumen existentes, aun en el caso de que superen los
pardmetros aqui establecidos.
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Las parcelas, objeto del presente informe, quedan sefialadas en el plano P.2 Gestién del Nucleo Urbano de las
vigentes normas subsidiarias como Suelo Urbano en la ordenanza de Conservacion del Ensanche Histdrico del
XIX, cuyas determinaciones de planeamiento son las siguientes:

Se establecen los grados E y Er (rehabilitacion) en funciéon de la capacidad de actuar sobre la edificacion
existente.

“Condiciones de la parcela (Articulo 14.2.2)

1. A efectos de segregaciones y agregaciones se establecen las siguientes condiciones:

- Superficie maxima de parcela: 250 m?
- Superficie minima de parcela: 120m?
- Frente minimo de parcela: 6m
- Frente maximo de parcela: 15m

2. Cuando se agregan dos parcelas colindantes con superficie inferior a la minima el frente de la parcela resultante
no podré superar el maximo establecido en mas de un 20%.

- Cuando se agregue una parcela con superficie inferior a la minima con otra colindante con superficie superior a la
minima el frente de parcela resultante no podréa superar el maximo establecido en mas de un 20%.

3. Cuando se agreguen dos o0 mas parcelas para uso rotacional pablico, no regiran las condiciones de superficie y
fondo establecidas en este articulo. El frente de parcela resultante no podra superar el triple del maximo establecido,
y la nueva edificacion existente debera tener la referencia en altura de aleros y diferenciacién volumétrica de la
parcelacion y edificacion (en su caso) originales.

4. Las parcelas con superficie, frente y fondo inferior a los minimos establecidos no tendran la condicion de fuera de
ordenacion en tanto alguna de las colindantes susceptibles de ser agregadas a estas no adquieran la condicion de
solar.

5. Ninguna parcela de las existentes registradas con anterioridad a la entrada en vigor de las Normas Subsidiarias
serd no edificable por causa de sus dimensiones, tanto superficiales como de frente y fondo.

Obras permitidas (Articulo 14.2.3)

1. En el grado Er se permiten exclusivamente las obras de:

- Mantenimiento.

- Consolidacion.

- Recuperacion.

- Acondicionamiento.

-Reestructuracion.

- Ampliacion hasta el limite en las edificabilidades y las demas condiciones de ordenacion que se marcan
en esta zona.

- Recuperacion.

- Demolicién parcial encaminada a la recuperacion, acondicionamiento o reestructuracion.

- Demolicién total encaminada a la recuperacion.
En este caso, la nueva edificacion se realizard segun las trazas de la edificacion existente, y conforme a las
referencias tipoldgicas y volumétricas preexistentes. Se procurard, asimismo, la reutilizacion de los materiales de
cubierta, rejerias y piedra preexistentes.

2. Para que sea posible el tipo de obra de demolicion total encaminada a la recuperacion, la declaracién de ruina
serd efectiva, si se dan cualquiera de los dos siguientes supuestos y con las condiciones expresadas para cada una
de ellas:

a) Situacion de ruina fisica irrecuperable, en base a la existencia de dafios que comprometan las condiciones
minimas de seguridad, no reparables técnicamente por los medios normales, que conlleven la necesidad de sustituir
elementos constructivos con mision estructural en una proporcion superior al 50% del total de dichos elementos, y
ausencia de las ayudas publicas precisas para ejecutar la diferencia entre el 50% y el total de las obras necesarias
(articulos 182.2 y 183.2a de la Ley del Suelo).
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El expediente debera contener un informe suscrito por técnico competente que incluya un inventario y medicion
pormenorizada del total de los elementos estructurales del inmueble, clasificados por tipos (zanjas corridas, zapatas,
pilotes, muros portantes, soportes, vigas, forjados, cerchas, tableros y otros) y cuantificados en las unidades
métricas habituales, con expresion del porcentaje que cada tipo representa respecto del total de la estructura del
inmueble y una relacion de los que precisan sustitucién con indicacién del porcentaje que representan frente al total
de los de su tipo correspondiente y, por dltimo, la suma de los productos de las dos series de porcentajes aqui
descritas, que debera resultar superior al 50%.

b) Coste de la reparacion de los citados dafios superior al 50% del valor actual de reposicion del inmueble y
ausencia de las subvenciones publicas necesarias para cubrir la diferencia entre el limite del 50% y el total del coste
presupuestado (articulos 182.2 y 183.b de la Ley del Suelo).

El expediente debera acompaniar un informe técnico en el que se presupuesten las obras de reparacion necesarias
y su coste supere el 50% del valor de reposicion del inmueble, calculado en base al coste actual de construccion de
otro de idéntica superficie y volumen y con una categoria y calidad constructiva similares a las que se aplicaron en
su origen, pero con los medios técnicos y materiales actuales. Dado que el inmueble contiene otros valores,
histéricos, artisticos, etc. distintos del econémico, la valoracién de reposicion arriba descrita no se vera afectada por
coeficiente alguno de depreciacion por edad, pero si lo podra ser por los cogficientes de mayoracion cuya aplicacion
pueda considerarse justificada en base a la existencia de los citados valores que dieron lugar a su inclusién en este
grado de la zona de ordenanza.

¢) El apartado del articulo 183.2 de la Ley del Suelo, “circunstancias Urbanisticas que aconsejaren la demolicion del
inmueble”, no se considerara en ningun caso causa de declaracion de ruina de un elemento incluido en esta
categoria, puesto que su pertenencia a ella implica la existencia de circunstancias urbanisticas que aconsejan
supervivencia.

La incoacién de un expediente de declaracién de ruina se notificara al departamento competente en materia de
proteccion del Patrimonio Arquitectonico de la Comunidad de Madrid, que emitird un dictamen que habra de
incorporarse al mismo con caracter vinculante. Este dictamen contendra las determinaciones siguientes:
e Procedencia o improcedencia de la declaraciéon del estado ruinoso del inmueble en base a las
circunstancias de:
o Ruina fisica irrecuperable.
o Coste de reparacion.
o Disponibilidad de bienes y medios municipales y autondmicos para las ayudas y subvenciones
precisas.
o Acciones de reparacion, demolicion, recuperacion, reconstruccion u otras que procedan, con
independencia de la existencia o no del estado ruinoso.
La situacion de ruina inminente en la que exista peligro inmediato para bienes o personas dara lugar a las acciones
municipales de urgencia que la Ley determina para estos casos (articulo 183.4 de la Ley del Suelo) tales como
desalojo, vallado de las areas que pudieran verse afectadas por posibles hundimientos y otras similares relativas a
la seguridad de moradores, viandantes y bienes en general, acciones urgentes a las que se sumara, con el mismo
caracter de urgencia, la comunicacion de la situacion existente al departamento competente en materia de
proteccion del Patrimonio Arquitectonico de la Comunidad de Madrid, que emitira un dictamen relativo a las medidas
de consolidacion o demolicién que con caracter urgente procedan y con las demas determinaciones sefialadas en el
parrafo anterior.

La documentacion minima a aportar para la solicitud de licencia de obras de reestructuracion, ampliacion,
recuperacion y demolicion, sera, ademas de la exigida para el proyecto de nueva edificacion, aquella necesaria para
justificar las transformaciones que se persiguen y, en todo caso, como documentacion de arquivo de anteriores
frazas.

Unidad Edificatoria (Articulo 14.2.4)

1. Las unidades de intervencion a efectos edificatorios son las parcelas catastrales resultantes de la aplicacion de
los parametros establecidos para esta zona.
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2. No se admitiran proyectos parciales, todos los proyectos seran unitarios, es decir, tendrén por objeto parcelas
catastrales completas.

3. A los efectos de obras de ampliacion, reestructuracion, recuperacion, sustitucion parcial o ampliacion se
entendera como unidad edificatoria tnica el conjunto de parcelas que tuvieran una edificacion unitaria.

4. La actuacion conjunta en mas de dos parcelas colindantes exigira la aprobacion de un Estudio de Detalle y
debera, en todo caso, respetar la condicion de unidad edificatoria independiente expresada en el punto 1 de este
articulo, que se traducira en la clara distincion de los distintos paramentos de fachada y aleros.

Edificabilidad (Articulo 14.2.5)

La edificabilidad de cada parcela seréa el resultado de las condiciones de ocupacion sobre rasante y alturas que se
establecen en estas Normas.

Condiciones de posicion de la edificacion: (Articulo 14.2.6)

1. Alineacion a vial. La edificacion se alineara a vial en todo el frente de parcela. Las alineaciones de los
edificios de nueva planta seran las consolidadas por la edificacion preexistente, excepto las grafiadas
en el plano n° 2 y en el plano n° 4 como alineaciones de nuevo trazado.

Se prohibe la apertura de calle en fondo de saco ya sean publicos o privados.
En las agregaciones de parcelas podran ajustarse las pequefias diferencias de alineaciones primitivas
entre una y otra parcela.

2. Fondos edificables. El fondo maximo edificable a efectos del computo de la edificabilidad sera de 15 m.
0 el del fondo de la parcela incrementado en 1 m. Si éste fuera menor de 15 m., medidos en uno de los
frentes de parcela.

La alineacién alineara a vial, con las siguientes situaciones de posicién especificas:

- En las parcelas de esquina la edificacion se alineara a las dos calles.

- En las parcelas con frente a la calle Real y calle de la Fuente, se situara, bien agrupado el total de la

edificacion a la calle Real, bien distribuyéndola en dos frentes.

La posicién de la fachada (o fachadas) interiores serd como sigue:
En el primer caso, la posicion de la fachada interior se podra extender a lo largo del fondo de parcela
hasta agotar las condiciones de edificabilidad de la misma.
En el segundo caso, la posicion de las fachadas interiores sera libre.
En ambos casos, la posicion de la edificacion se vera condicionada, en su caso, por la existencia de
otras edificaciones colindantes incluida en el grado Er.

4. Qcupacion _maxima_de parcela. La ocupacién maxima de la parcela, serd la definida por las
condiciones de fondo de la edificacion y retranqueos establecidas en los apartados anteriores.

5. Espacio libre de parcela. El espacio libre de parcela se situara en la parte posterior de ésta excepto en
las situaciones expresadas en el punto anterior. Sera un espacio Unico, pero podré tener un perimetro
irregular siempre que la distancia entre dos caras opuestas de todos y cada una de sus partes no sea
inferiora 3 m.

El espacio libre de parcela no podra ser ocupado ni total ni parcialmente por edificacion alguna ni
rampas de garaje.

6. Ocupacion bajo rasante. La ocupacion bajo rasante vendra definida por las diferencias de cota
existentes en todo el perimetro de la parcela.
No se permite la construccion de sétanos.
Se permite la construccion de semisétanos cuando existan diferencias de cota que justifiquen la
nivelacion a un bajo rasante, con las condiciones que a tal efecto se establecen en estas Normas.

Condiciones de volumen (Articulo 14.2.7)
1. Altura.
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La cota de referencia se determinara segun lo establecido en estas Normas para la edificacién alineada a
vial.

El nimero maximo de plantas seréa de dos plantas.

La altura maxima en metros sera 6,90 m. medidos desde la cota de referencia hasta el alero. Dicha
dimensién podra moverse, en su caso, en una banda de mas menos 0,20 m. en funcion de la relacién que
se establezca con una edificacion contigua incluida en el grado Er, particular, que debera justificarse
graficamente.

La altura de piso en planta baja tendra un maximo de 3,50 m. y un minimo de 2,50 m. Los locales
comerciales podran establecer entreplantas parciales al servicio del local. Estas no tendran reflejo en la
composicion de la fachada.

Excepcionalmente el Ayuntamiento podré autorizar en plantas bajas alfuras superiores a la establecida
cuando se justifique su procedencia por necesidades funcionales y directamente vinculadas a un uso de los
permitidos. En cualquier caso, la altura total en metros del edificio debera respetar la altura maxima
establecida.

La altura de piso en planta primera tendra un minimo de 2,50 m.

Podran disponerse otras proporciones en la altura de pisos siempre que estas se establezcan en relacion,
en su caso, con las edificaciones contiguas incluidas en el grado Er, particular que debera justificarse
graficamente.

La altura maxima medida desde el dintel de los huecos de la planta primera hasta el alero sera de 0,80 m.
No se permiten otras construcciones por encima de la altura que chimeneas de ventilacion, pararrayos y
antenas.

2. Patios.
Se permiten tnicamente patios de vivienda que tendran unas dimensiones tales que permitan la inscripcion
de un circulo de diametro igual a 3 m. Los patios de vivienda son espacios distintos a los espacios libres de
parcela.
Se prohiben patios abiertos a fachada.
En los casos en que la planta baja se destine a usos no residenciales los patios se podran cubrir a nivel de
forjado de planta baja y contendran elementos translucidos que garanticen la iluminacion natural y
ventilacion del local.
Los patios existentes en el momento de la entrada en vigor de estas normas en los edificios incluidos en el
grado Er con dimensiones minimas a las establecidas podran mantenerse, ain en el caso de obras de
acondicionamiento, reestructuracion, ampliacion, recuperacion y demolicion parcial.

3. Cubiertas.
Las cubiertas seréan inclinadas a dos aguas, vertiendo a frente y fondo.
Las cubiertas de las edificaciones de esquina verteran a las dos calles.
La inclinacion maxima de todos los faldones sera de 25°
La linea de cumbrera se situara a una distancia maxima de 6m de la linea de fachada.
Los huecos correspondientes a los patios respetaran la inclinacién y conformacion de faldones establecidos
en los puntos anteriores. No se permite, pues, la conformacion de la cubierta disconforme con éstas por
razén de la existencia o nueva apertura de patios de vivienda.
Se permite la apertura de huecos de ventilacién e iluminacion enrasados con el faldén de cubierta, tipo
velux o similar.
Se prohibe expresamente otra formacion de cubiertas que la aqui expresada.

Condiciones Estéticas: (Articulo 14.2.8)

A. FACHADAS
1. Composicion general.
La composicion de la fachada se atendréa a las determinaciones expresadas en el punto A.1 del articulo 14.1.8,
refiriéndose en este caso la integracion local del entorno a las edificaciones que, con caracter urbano, se
construyen desde el siglo XVIII hasta principios del XX.
La composicion general sera ordenada, de caracter vertical y con un trazado regulador concreto.
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Se podra optar por elementos de fachada singulares no especificamente requlados en esta ordenanza, tales
como muros cortina, siempre que la edificacion se destine a uso residencial y su composicion, bien porque se
despiece resulte vertical, bien por componerse como elementos neutros o de separacion de edificaciones
histéricas.
La eleccion de este tipo de soluciones conllevara la presentacion de memoria justificativa y alzado del frente de
manzana en color. La concesion de licencia implicara informe favorable previo del organismo competente en
materia de proteccion del patrimonio.
2. Huecos.
Se atendra a las condiciones expresadas en el punto A.2 del articulo 14.1.8, debiendo ser su composicion
ordenada y de caracter vertical.
3. Materiales, texturas y color.
Los materiales a cara vista permitidos seran:
- Elementos prefabricados de color liso y forma plana expresamente disefiados para exteriores a cara vista
¥ que se adectien en textura, color y morfologia a los histéricamente empleados.
- Ladrillo rojizo a contorno uniforme en recercados generales y de huecos.
- Queda prohibido, ademas de los mencionados en el apartado A.4 del articulo 14.1.8, el ladrillo como
paramento general.
- El revestimiento, de existir, sera revoco con pigmentos naturales, color arena y tradicionales. En caso de
emplearse pinturas sintéticas, el revoco debera ser perfectamente plano, de textura poco rugosa, mate y
analogo a los revocos tradicionales.

B. CUBRICIONES

1. La composicion se atendréa a lo expresado en el punto B.1 del articulo 14.1.8, con la excepcion de permitirse
las buhardillas con las siguientes condiciones:
- Distancia minima a la cumbrera y al alero 1,56 m. medidas ambas desde las aristas correspondientes y en

la direccion del faldon.

- Distancia minima libre entre buhardillas: 3 m.
- Anchura maxima a haces exteriores del frente de buhardilla: 1,20 m.
Las buhardillas nunca podran dar lugar a salidas a cubierta 0 a balcon o terraza retranqueados en la
cubierta.
La cubierta de las buhardillas sera a dos aguas, en sentido perpendicular del faldén en que se instalan y
con la misma inclinacion que la cubierta de la edificacion.

2. Materiales, textura y color.
Se atendera a lo expresado en el punto B.2 del articulo 14.1.8, pudiendo utilizarse, ademas de la teja arabe
con cobija y canal, la teja marsellesa y la teja romana, siempre que sean ceramicas y de color rojizo.

C. PROTECCION Y CARPINTERIAS

Se atendera a las determinaciones expresadas en el apartado C del articulo 14.1.8, a excepcion de que se prohibe

el uso de la madera como material de factura de las barandillas.

D. CERRAMIENTOS DE MUROS Y VALLAS, ELEMENTOS SALIENTES.
Se atendera a las determinaciones expresadas en los apartados D y E del articulo 14.1.8 de estas Normas.

Condiciones de uso: (Articulo 14.2.9)

1. El uso principal sera el residencial en sus categorias uni o bifamiliar permitiéndose este ultimo solamente
en el caso en el que cada una de las dos viviendas tengan acceso directo desde la planta baja, bien desde

el exterior o desde el interior.
2. Los usos complementarios podran ser:
- Comercio en la categoria de local comercial (12 categoria).
- Hotelero.
- Dotaciones.
- Oficinas.
- Aparcamiento y garaje destinado a los usos permitidos.

Condiciones de excepcion en las condiciones de parcela, posicion y volumen de los edificios: (Articulo 14.2.10)
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1. En el caso excepcional de plantearse un proyecto muy cuidadoso para cualquiera de los usos permitidos en esta
ordenanza no regiran las condiciones de agregacion de parcela, de posicion y volumen de la edificacion pudiendo
ser ademas el uso residencial plurifamiliar, siempre que se justifique la composicion de volimenes mediante un
Estudio de Detalle, que debera contar con la aprobacion del organismo competente en materia de proteccion del
patrimonio, de un ambito que comprenda el suelo objeto de la actuacion y, como minimo, las parcelas colindantes.
En ningun caso podran variarse las condiciones de edificabilidad establecidas para la parcela o parcelas
individualizadas en mas de un 5%.

2. En el conjunto de la zona o en parte de ella podran redactarse planes especiales de reforma interior que
modifiquen las determinaciones de esta seccion, siempre que las condiciones de ordenacion y usos lo aconsejen y
no se supere la edificabilidad permitida en esta ordenanza.

3. Para todos los edlificios incluidos en la zona ER, se reconocen las condiciones de posicion y volumen existentes,
aun en el caso de que superen los parametros aqui establecidos.”

Relacion de Permisos, informes y/o autorizaciones preceptivas derivados de la legislacion sectorial:

o Autorizacion de la D.G. de Patrimonio Cultural. Articulo 19 de la Ley 3/2013, de 18 de junio, de Patrimonio
Historico de la Comunidad de Madrid.

Lo que se informa en fecha a los efectos oportunos, en términos de asesoramiento y con caracter no vinculante.

La informacion contenida en la presente Cédula Urbanistica se refiere al momento de su expedicion y se apoya en los datos
facilitados por el peticionario y en los antecedentes con que cuenta la propia Administracion.

Dicha informacion tendra vigencia en tanto no se modifiquen las figuras de planeamiento o instrumentos de ejecucién que
afecten a la finca, parcela o solar, asi como mientras se mantenga el grado de adquisicién de facultades urbanisticas o cargas
existentes en el momento de expedir la Cédula.

El valor acreditativo se entendera sin perjuicio de la ulterior subsanacién de los errores materiales o de hecho que contuviese.
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