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REHABILITACION DE “EL PAJARON"
c/ Ermita n°1 , 40420 Navas de Riofrio

1. MEMORIA VINCULANTE

a. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto de este Estudio de Detalle es la modificacién del drea de movimiento de la parcela situada
en la c/ Ermita n°1 de Las Navas de Riofrio, liberdndola de los retranqueos estipulados en las Normas
Subsidiarias tanto a la alineaciéon oficial como al lindero posterior.

Esta nueva drea de movimiento permitiria la reconstruccién total de la ruina del Pajarén, cuyos muros
se encuentran adosados a la alineacién a la carretera SG-V-7212 y colindan con la parcela de la
c/Segovia n°l (A.).

Su reconstrucciéon quedaria condicionada a la segregacion de la parcela en dos parcelas "A” y “B"
segun plano adjunto. La intencion es consolidar y reconstruir en donde hiciera falta la envolvente de
SUS MUros.

Se contempla también el impacto visual y ambiental que causaria la recuperacion de dicha ruina
hacia el viario urbano y desde la entrada al municipio desde la carretera SV-V-7212

b. AGENTES
LA PROPIEDAD
JOKXRAXE AN KX XK PO RAX K LA TXKXF XA ZXXY con domicilio en la calle Ermita n°1 , 40420 Navas
de Riofrio

EL ARQUITECTO

Rocio Martin Guerrero, Arquitecto Técnico Superior con N° de colegiado: 20397 del Colegio Oficial de
Arquitectos de Madrid, con XXKXXXGEX MK XPIHKAPOOA KX KOAXIOERKKKIOL XX
Madrid.

C. DATOS DE EMPLAZAMIENTO
SITUACION
La parcela esta situada en el limite Nor-Osete del término municipal de las navas de Riofrio, en la
calla de la Ermita n°1,

CATASTRO
La referencia catastral es: 4753402VL0245S0001FS
Superficie segun catastro: 2.141,00m2

FORMA
La parcela tiene una forma rectangular irregular de 57,00 x 36,00m (aprox)

LINDEROS
e NORTE: 34,70m colindando con la parcela de la ¢/ Segovia n°1(A)
e OESTE:
o Nor-Oeste : 14,50m Alineacién a la carretera SG-V-7212
o Sur-Oeste : 48,05m Alineacion a Zona Verde
e SUR:34,50m Alineacion Oficial a la calle de la Ermita
e ESTE: 51,80m colindando con la parcela de la calle Ermita n°3

www.tuarguitectoreforma.com
Rocio Martin Guerrero N° colegiado: 20.397




ESTUDIO DE DETALLE éum@
%

S
TU_ARQUITECTQ REFORMA_O E‘

&

REHABILITACION DE “EL PAJARON"
c/ Ermita n°1 , 40420 Navas de Riofrio

ORIENTACION
La parcela tiene una orientacion Norte — Sur con el gje principal ligeramente girado al Este

TOPOGRAFIA
La parcela desciende en su Eje longitudinal de Sur a Norte entre 1,5y 2,00m

SERVIDUMBRES
La parcela no tiene servidumbres en lo que respecta paso de lineas aéreas eléctricas o servicios
subterrdneos

SERVICIOS URBANISTICOS
La parcela cuenta con:
e Abastecimiento de agua potable
Red de saneamiento mixto
Suministre de electricidad
Suministro de teléfono y datos
Acceso rodado por carretera SG-V-7212
Acceso rodado por la calle Ermita

ENTORNO
La parcela estd situada en el limite del término municipal de Navas de Rlofrio, colindando con dos
parcelas de uso residencial y dos vias rodadas. No cuenta con darboles de importancia.

En su lindero Nor-Oeste hacia la carretera SG-V-7212 se encuentra la ruina del Pajarén objeto de este
Estudio de Detalle, consistente en 4 muros de mamposteria de 60cm de espesor que dibujan el
volumen de una edificacién con cubierta a dos aguas (inexistente actualmente)

d. ANTECEDENTES

El Pajarén data del siglo XIX y figura como una de las primeras construcciones de las Navas de Riofrio
de la periferia norte, acceso desde Segovia por las 7 revueltas, junto con la Ermita de San Antolin
(S.XVIII)

Su ubicacién anunciaba la llegada al pueblo. Su construccién es fradicional con muros de
mamposteria de piedra de granito ocre y pardo y mortero de cal en los mismos tonos. La techumlbre
era de estructura de madera con teja Segoviana en canal. Actualmente la cubierta esta derruida.

Su uso primero fue un pajar, de ahi su nombre, y cuando perdio¢ su utilidad se reconvirtio en
almoneda hasta que por falta de negocio se quedod sin uso. Al adquirir la parcela el actual
propietario se derribd el muro de la cara norte.

Los motivos por los cuales exponemos que podria ser de interés comun la rehabilitaciéon del Pajardn
serian:
¢ Rehabilitacidon de una ruina con una ubicacién privilegiada ya que es muy visible desde la
carretera SG-V-7212 respetando la volumetria original y sus materiales
e Desde un punto de vista se sostenibilidad y preservacion del medio, la rehabilitacion de una
ruina es mas favorable que la construccion de una edificacidon nueva
e Lareconstruccion del Pajardn plantea lanzar una actividad econdmica como casa rural
orientada principalmente a familias y gestionada por el propietario de la parcela (que habita
tfodo el ano en el pueblo)
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REHABILITACION DE “EL PAJARON"
c/ Ermita n°1 , 40420 Navas de Riofrio

e. DESCRIPCION DEL ESTUDIO DE DETALLE

Tal y como se describe en el informe técnico redactado por el arquitecto Hermes Serrano Gutiérrez,
en calidad de técnico municipal de ayuntamiento de Las Navas de Riofrio, la ruina del Pajardn se
compone bdsicamente de 4 muros que conforman su cerramiento perimetral:
e Muro Oeste; En aparente buen estado, adosado a la alineacion oficial de la parcela hacia la
carretera SG-V-7212

e Muro Sur; en aparente buen estado, estd abierto hacia el sur de la parcela (actualmente
oculto por una construccion anexa)

e Muro Este; en estado semi-derruido GbierfO ha“cio el lado Este de la parcela

e Muro Norte; Adosado al lindero posrior de la orceld contigua de la ¢/ Segovia nal (A) se
encuentra completamente derruido
e No se conserva nila estructura de cubierta ni la cubierta
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REHABILITACION DE “EL PAJARON"
c/ Ermita n°1 , 40420 Navas de Riofrio

f. CUADRO COMPARATIVO DE NORMATIVA URBANISTICA APLICABLE y E.D.

A efectos de cumplimiento de la normativa urbanistica en vigor, los pardmetros de: Parcela minima,
Ocupacion, Edificabilidad y Altura Maxima quedarian reflejados en el siguiente cuadro (Planos A002
y A003)

NORMAS SUBSIDIARIAS (Marzo 1993) - ORDENANZA 2 - UNIFAMILIAR EXTENSIVA

NORMATIVA | ESTUDIO DE DETALLE
PARCELA MINIMA 1.000m?2 1.111m2 (parcela “B" segregada)
RETRANQUEO ALINEACION OFICIAL >4m Adosamiento Parcial en el frente NO Parcela “B”
RETRANQUEO LINDERO POSTERIOR 24m Adosamiento Parcial en el frente NE Parcela “B”
OCUPACION 25% 17,80% (edificacion + piscina)
EDIFICABILIDAD 0,35m2/m?2 <0,35m2/m2
ALTURA MAXIMA PERMITIDA (ALERQO) 6,40m 4,05m

El presente Estudio de Detalle cumpliria con la ORDENANZA 2 de las Normas Subsidiarias del
Planeamiento Urbano de Las Navas de Riofrio en los siguientes parametros;

e Laparcela "B" resultante de la segregacion con una superficie de 1.111,00m2 (=1.000m2)

e Fluso de la parcela resultante es residencial de vivienda unifamiliar exenta, La recuperacion
de la ruina tiene como finalidad el uso para una “casa rural”

e La huella de la ruina junto con la piscina, no supera la ocupaciéon admitida en la parcela.

e Larehabilitacion de esta ruina no agotaria la edificabilidad de la parcela “B” resultante

e Larehabilitacion de esta ruina cumpliria con las alturas maximas permitidas tanto para la
altura total a cumbrera (2,00m), como para la cara inferior del alero (6,50m). Segun medidas
realizadas “insitu” la cara inferior del alero estaria a 4,05m

e En lo referente a su composicion se respetaria la ordenanza 2 en cuanto a lo exigido en
cuanto a: inclinaciones de cubierta y vuelos de aleros

e Se conservaria el vallado de cierre de la parcela que existe actualmente

e Los materiales utilizados en cerramientos; Carpinteria exterior, cerrajeria, cubierta y bajantes
cumplirian lo exigido en la Ordenanza 2.

e Se adjunta propuesta para la composicion de huecos de fachada Oeste (plano A004)

g. RESUMEN EJECUTIVO

El dmbito de la nueva ordenacion planteada en este Estudio de Detalle que alteraria la Ordenanza 2
de las NNSS, seria Unicamente en los frentes sobre alineacién oficial y lindero posterior en los que se
encuentra actualmente los muros de la ruina del Pajarédn (Plano A003);

e Alzado Noroeste ala alineacién oficial de 14,50m

e Alzado Noreste al lindero posterior de 9,70m.

La propuesta presentada en este Estudio de Detalle respeta el resto de pardmetros urbanisticos de la
Ordenanza 2 de las NNSS, asi como los objetivos criterios y condiciones exigidos en la Ordenacion
actual.

La razén por la que se plantea una nueva drea de movimiento en la parcela resultante “B"” se basa
Unicamente en la recuperacioén de la ruina del PAJARON:

El impacto visual desde la carretera SG-V-7212 tanto de llegada al pueblo como de salida es minimo
dado que la ruina actual aun sin techumbre define perfectamente la volumetria que se pretende
recuperar.
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Un condicionante para la recuperacion de esta ruina serd la demolicion de la construccion del
almacén gue actualmente estd anexa al muro Sur de la ruina.

Consideramos que recuperar el cerramiento exterior del Pajarén con sus muros exteriores adosados a
la alineacion oficial y al lindero norte podria ser viable por estas razones:

e La parcela estd situada en el limite Nor-Este del suelo urbano, junto ala carretera SG-V-7212 a
Segovia. En esta zona el adosamiento a la alineacion oficial no supone una alteracion del
conjunto edificado

e La proximidad ala carretera SG-V-7212 hace que no haya apenas circulaciéon peatonal

e lazona verde urbana que separa la carretera SG-V-7212 de la edificacion supone un
retfranqueo natural

e La volumetria que presenta la ruina actual no variaria con respecto a la propuesta de
rehabilitacion,

Este Estudio de Detalle no tiene por finalidad alterar ni completar la Ordenacién urbanistica vigente.
1. JUSTIFICACION CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

Se cumplen los siguientes articulos del Reglamento Urbanistico (comparado de Marzo 2016):
CAPITULO IV PLANEAMIENTO DE DESARROLLO — SECCION 1° ESTUDIO DE DETALLE

Articulo 131 OBJETO

Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo adecuados para concretar

la ordenacion detallada en suelo urbano, y pueden tener por objeto: En suelo urbano consolidado,

completar o modificar las determinaciones de ordenacion detallada.

Se cumple con este articulo dado que el Estudio de Detalle ces compatible con la Ordenacién en
suelo urbano consolidado

Arficulo 132 COHERENCIA CON EL PLANEAMIENTO GENERAL

Articulo 132.1

No pueden aprobarse Estudios de Detalle en dmbitos que carezcan de planeamiento general en

vigor.

Se cumple con este articulo dado que en el municipio de las Navas de Riofrio existen una Normas
Subsidiarias en vigor

Articulo 132.2

Los Estudios de Detalle no pueden suprimir, modificar ni alterar de ninguna forma las determinaciones
de ordenacion general vigentes. También deben respetar los objetivos, criterios y demds condiciones
que les senalen los instrumentos de ordenacion del territorio o planeamiento general indicando de
forma expresa su cardcter vinculante.

En el Estudio de detalle no se suprime ni modifica o altera la ordenacion general vigente.

Articulo 132.3

Los Estudios de Detalle deben también:

a) Ser coherentes con los objetivos generales de la actividad urbanistica publica.

b) Ser compatibles con el planeamiento sectorial que afecte al término municipal y con el

planeamiento urbanistico de los municipios limitrofes en el marco de las determinaciones de

coordinacién que establezcan los instrumentos de ordenacion del territorio.

El Estudio de Detalle es coherente y compatible con el planeamiento urbanistico de este municipio u
los municipios limitrofes

Articulo 132.4

Cuando el Estudio de detalle modifique alguna de las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas previamente por el Plan General de Ordenacion Urbana, las Normativas Urbanisticas, u
ofros instrumentos de planeamiento urbanisticos, dicha modificacion debe identificarse de forma
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expresa y clara, y justificarse adecuadamente. En particular cuando dicha modificacién produzca un
aumento del volumen edificable o del numero de viviendas previsto en suelo urbano consolidado. El
Estudio de Detalle debe prever un incremento proporcional de las reservas de suelo para espacios libre
publicos y demds dotaciones urbanisticas conforme a las normas establecidas en el articulo 173.

Se justifica la alteracion puntual de las NNSS de la ordenanza 2 dado que se recupera una ruina cuyd
edificaciéon previa data del S.XIX en la que dos de sus cuatro muros perimetrales estdin adosados a
Alineacion Oficial y Lindero Posterior respectivamente

Articulo 133 DETERMINACIONES EN SUELO URBANO CONSOLIDADO

En el suelo urbano consolidado el Estudio de detalle debe de limitarse a establecer las

determinaciones de ordenacion detallada necesarias para completar o modificar las que hubiera

establecido el instrumento de planeamiento general, de enfre las previstas:

En el articulo 127 para los municipios con Normas Urbanisticas Municipales o Normas Urbanisticas

Territoriales

El Estudio de detalle modificaria puntualmente la ORDENANZA 2 en materia de refranqueos, sin
alterar el resto de Las Condiciones de Volumen o tipologia

Articulo 136 DOCUMENTACION
Estudios de Detalle deben contener todos los documentos necesarios para reflejar adecuadamente
sus determinaciones.

Se presentan memoria Vinculante y Planos

Articulo 172 MODIFICACION DE EQUIPAMIENTOS O ESPACIOS LIBRES
El presente Estudio de Detalle no modifica ni altera ningun espacio libre ni equipamiento publico.

Articulo 173 MODIFICACION DEL VOLUMEN EDIFICABLE
El presente Estudio de Detalle no modifica ni altera la edificabilidad de la parcela.

2. NORMATIVA APLICABLE

ESTATAL

e RDL. 7/2015, 30 de Octubre texto refundido de la ley del suelo y rehabilitacion urbana
AUTONOMICA

e Ley 10/1998, de 5 de Diciembre Ordenacion del Territorio de la Comunidad de Castilla y Ledn

e D.74/2005 del 20 de Octubre por el que se aprueban las directrices de Ordenacion Territorial
d Segovia y entorno

e Ley 3/08 del 17 de Junio. Directrices esenciales de Ordenaciéon del Territorio de Castilla y Ledn

e Ley 5/99 de Urbanismo de Castilla Ledn y sus modificaciones posteriormente: L10/2002, L
4/2008, 17/2014

e D.22/2004 Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RU) y sus modificaciones aprobadas
posteriormente. 45/2009 y el D 6/2016 del 3 de Marzo

e Normas Subsidiarias de Planeamiento Municipal con Ambito Provincial de Segovia, con
aprobaciéon definitiva el 28/11/1996

e Normas Subsidiarias del Planeamiento Municipal de Las Navas de Riofrio (NNSS) aprobadas el
30/03/1993 y publicadas en el BOCyL 23/06/1993 asi como sus modificaciones puntuales
aprobadas posteriormente

e Plan Especial de Proteccién del patfrimonio edificado de Las Navas de Riodrio aprobado el
20/06/97 y publicado en el BOCyL 01/07/97

e Criterios de adaptacién al entorno en Navas de Riofrio, de conformidad conlos art. 9y 17 de
la LUCyYL y RUCYL respectivamente: Ordenanza n°1é

En Las Navas de Riofrio a 16 de Julio del 2.019
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CONSULTA URBANISTICA

REHABILITACION DEL PAJARON
c/ Ermita n°1 , 40420 Navas de Riofrio

1. AGENTES

La propiedad X)XX)MX XXX XOMXDCEIOMXXXXXKDERXXXKY con domicilio en la calle Ermita n®1,
40420 Navas de Riofrio

El Arquitecto redactor del informe: Rocio Martin Guerrero, Arquitecto Técnico Superior con N° de
colegiado: 20397 del Colegio Oficial de Arquitectos de Madrid, o XXX EIRXKM XN XXK
en la calleXXXXXXXHXDOLEXXRXIHXXAKXK

Parcela objeto de la consulta: c/ Ermita n)1 con referencia catastral: 4753402VL0245S0001FS

2. OBJETO DE LA CONSULTA

El objeto de esta Consulta Urbanistica al Ayuntamiento de las Navas de Riofrio es la rehabilitacion de
la ruina del Pajarén situado en la calle de la ermita n°® 1 acorde a las N.N.S.S. establecidas en la
ordenanza n°2: Unifamiliar Extensiva a la que esta parcela pertenece.

La ruina esta adosada a la alineacion oficial y al lindero con la parcela colindante. Su reconstruccion
no estaria acorde con las condiciones de volumen establecidas en la ordenanza n°2.

Por la presente se establecemos una serie de criterios por los cuales creemos que la rehabilitacion del
Pajarén no supone una alteracion en las condiciones de volumen de la ordenanza municipal.

3. ANTECEDENTES

El Pajarén data del siglo VIl o XIX y figura como una de las primeras construcciones de las Navas de
Riofrio de la periferia norte, acceso desde Segovia, junto con la Ermita de San Antolin (S.XVIII)

Su ubicacion tras las revueltas anunciaba la llegada al pueblo.

Su construccidn es tradicional con muros de mamposteria de piedra de granito ocres y pardos, una
techumbre de estructura de madera con teja Segoviana en canal. Actualmente la cubierta esta
derruida.

Su uso ha sido variado a lo largo de su historia; desde un pajar hasta un anticuario, hasta que decayd
sSU uso comercial.

En una fotografia aérea de principios del siglo pasado que se puede consultar en los fondos
documentales de ese Ayuntamiento figura como primer edificio del Municipio

4. CRITERIOS

Los motivos por los cuales exponemos que podria ser de interés comun la rehabilitacién del Pajardn
serian:

e Recuperacion de una de las edificaciones tradicionales del pueblo de las que
desgraciadamente quedan muy pocas

e Lareconstruccion se haria respetando la volumetria original y sus materiales

e Desde un punto de vista se sostenibilidad y preservacion del medio la rehabilitaciéon de una
ruina es mds favorable que la construccion de una edificacidon nueva

e Lareconstruccion del Pajardn plantea lanzar una actividad econdémica como casa rural
orientada principalmente a familias , y gestionada por el propietario de la parcela (que
habita todo el ano en el pueblo)
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REHABILITACION DEL PAJARON
c/ Ermita n°1 , 40420 Navas de Riofrio

Alineacion Oficial y Lindero
e Consideramos que recuperar el cerramiento exterior del Pajarén con sus muros exteriores
adosados a la alineacidn oficial y al lindero norte podria ser viable por estas razones:

o Lasituacién de la parcela en el conjunto del municipio limitando el suelo urbano, a las
afueras del pueblo en una zona en la el adosamiento a la alineacién no supone una
alteracién del conjunto edificado

o Elvial de salida hacia la carretera SG-V-7212 con direccién a Segovia hace que no
haya circulacion peatonal

o lazona verde que separa el vial de la edificacion supone un retranqueo natural

o La volumetria de la ruina actual no variaria con respecto a la propuesta de
rehabilitacion

Los motivos por los cuales exponemos que la rehabilitacion de esta ruina podria realizarse sin
contradiccién a la ordenanza 2 de las N.N.S.S. serian los siguientes

e Aunque no se frata de un edificio consolidado sino de una ruina se propone un estudio de
detalle previo para la liberar de la obligacion de retranqueo

e Lahuella de la ruina junto con la vivienda y la piscina, no agota la ocupacion admitida en la
parcela.

e Laparcelaenla que se ubica tiene un uso residencial de vivienda unifamiliar exenta, y no
tiene agotada la edificabilidad, por lo que la rehabilitacion de esta edificacion cumpliria en
edificabilidad

e La altura de la edificacidn cumpliria con las alturas maximas permitidas tanto para la altura
total a cumbrera, como para el plano inferior del alero

e La cubierta respetaria las inclinaciones establecidas y los vuelos de alero

e Se mantendrian los huecos existentes hacia la parcela y se estudiaran conjuntamente con ese
Ayuntamiento posibles huecos en la fachada Oeste hacia la zona verde. En el anexo | se
propone uno

e A pesarde que no consta ninguna proteccidén sobre la ruina del Pajardn se respetaria los
materiales de construccién originales en fachada, cubierta, carpinterias y cerrajeria
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Hermes Serano Guliérrez, arquitecto en calidad de Técnico Municipal del

Ayunfamiento de Navas de Riofrio, a instancias del mismo, emite el presente,

INFORME TECNICO :

FECHA DE SOUCITUD: 14/03/2019
NUMERO DE REGISIRO: 126/2019
OBJETO: Consulta Urbanistica sobre la posibilidad de rehabilitar la ruina del

"Pajarén” situada en la ¢/Ermita n°1.

DOCUMENTACION APORTADA:  Consulla urbanistica suscrita por La Arquitecto Rocio Martin
Guerrero, que aporla Memoria escrita que contiene: agentes,
objeto de la consulta, antecedentes, criterios y anexos(l. Proposicién
de alzado en la fachada norte y II. Proposicion de reparcelacion).

SITUACION: C/ Ermita n°1. Navas de Riofrio,

REF, CATASTRAL; 4753402V0L0245S0001FS

PROMOTOR: HOKSOGPMPOODDIODEK

CLASIFICACION SUELO; URBANO

CALIFICACION SUELO / NIVEL DE PROTECCION; Ordenanza 2. "Unifamiliar Extensiva”, Edificio no

catalogado, excluido del dmbito de proteccién del PEPPE.

NORMATIVA DE APLICACION:

ESTATAL
—_RDL. 7/2015, de 30 de oclubre, texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacian Urbana.

AUTONOMICA / SUPRAMUNICIPAL
__Ley 10/1998, de 5 de diclembre, de Ordenacién del Terilorio de la Comunidad de Castilla y Ledn (LOT).

__D. 74/2005 de 20 de oclubre, por el que se aprueban las Direclrices de Ordenacién Temitorial de
Segovia y Entorno. (DOTSE).

—_ley 3/08 de 17 de junio, Direclrices Esenciales de Ordenacién del Teritorio de Caslilla y Ledn.

__D. 4/2010, de 14 de enero, por el que se aprueba el Plan de Ordenacion de los Recursos Naturales del
Espacio Nalural 'Sierra de Guadarrama” (Segovia y Avilo].

__Ley 7/2013, de 25 de junio, de declaracién del Parque Nacional de Cumbres de Guadarama.

—Lley 5/99 de Urbanismo de Castilla y Ledn (LU). de 8 de abril, y sus modificaciones posteriormente
aprobados entre ofras L 10/2002, de 10 de julio, la Ley 4/2008, de 15 de sepliembre de medidas de
urbanismo y suelo, y la Ley 7/2014, de 12 de sepliembre, de medidas sobre rehabilitacion, regeneracion
y renovacion urbana, y sobre sostenibilidad y coordinacion y simplificacion en materia de urbanismo,
—D. 22/2004 de 29 de enero, Reglamento de Urbanismo de Caslila y Leén (RU), y sus modificaciones
posteriormente aprobadas entre ofras D. 45/2009 de 9 de julio, el D4/2014 de 3 de marzo.

__Normas Subsidiarias de Planeamienio Municipal con Ambito Provincial de Segovia aprob. def,
28/11/1996 y publicado BOCyL 10/12/1996 y su mod. puntual referido a dimensiones de patios,
condiciones de habitabilidad y aliuras de naves aprob. def, 03/04/2003 y publicado BOCyL 08/04/2003

(cardcter complementario de las NN.SS.).

LOCAL
—_Normas Subsidiarias de Planeamienio Municipal de Navas de Riofrio (NNSS.), aprobadas el 30/03/93. y

publicadas el BOCyL 23/06/93 y sus modificaciones punluales posteriormente aprobadas,

*Mod. Punt. N°1/2017 Segregaciones en Inmuebles Protegidos pertenecientes a la Ordenanza4 y Uso en
Hostelero en Edificio Exclusivo. Area sometida a suspensién de oforgamiento de licencias de
segregaciones conforme al art. 156 RU, aprob. inicial BOCyL 11/10/2017.

__Plan Especial de Profeccién del Patrimonio Edificado de Navas de Riofrio, aprobado 20/06/97 y
publicado BOCyL 01/07/97 (PEPPE).

__Criferios de adoptacion al Enforno en Navas de Riofrio, de conformidad con los art, 9y 17 de la LUCYL
y RUCYL respeclivamente: Ordenanza n°16. Para vallados en suelo rislico protegido. Ordenanza n®22.
Criterios aprobados el 14/07/2011 BOP 14/12/2011.

** relacidn no exhausiiva de narmativa de aplicacian,
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INFORME: A conlinuacién se van a analizar las siguientes cuestiones planteadas en [e]
consulta urbanistica, sobre la posibilidad de:
1_Rehabilitar las ruinas de edificio denominado "Pajardn’.

2 Segregar la finca conforme al plano I, "Proposicion de reparcelacion” aportado.,

1.- Rehabilitacién de las ruinas del edificio denominado "Pajarén”.

HISTORIA DE LA EDIFICACION:

El edificio del "Pajarén”, era una construccién probablemente de finales del siglo XIX, que
estuvo asociada al uso ganadero. Su emplazamiento lindando con una via pecuaria a
la entrada del pueblo por las revueltas, le conferian a la edificacién una ubicacion
privilegiada en el municipio.  El esciito aportado delimita su uso original como pajar y
posteriormente como anticuario,  funcién que tenia cuando lo adquirid el actudl
propielario; Sin embargo, poco conocemos de este edificio ademds de los dalos que

nos aporia el prormotor.

_ El edificio no esté catalogado conforme el Plan Especial de Proteccion del Patrimonio
Edificado del municipio*, ni tampoco se tiene constancia que se hiciera referencia al
mismo en el libro de la historia de Navas de Riofrio, editado por el Ayuntamiento en €l
afio 2017, cuya autora Pilar Rivas Quinzanos, historiadora del arte y conocedora de la
historia del municipio, no lo incluyd entre los edificios protegidos, muy probablemente por

su eslado de ruina desde hace entorno a 40 anos.

_ No aparece grafiado en el plano de las posesiones de la familia Bouligny de Marcelo
Lainez de 1866 (coleccién particular - cuya copia consta en la Casa Consistorial); por lo

que en apariencia su construccion seria posterior.

__En las orfofolografias del Vuelo Interministerial realizado entre 1973 - 1986, aparece la
edificacién completa. Midiendo sobre la fotografia, se verifica que se trataba de una
construccién de planta rectangular de dimensiones aproximadas 18 x 9.5 m. Cuando se
realizé la segregacion de la parcela situada en la C/Ermina n°l, se saco fuera una parie
de la edificacién, que ha sido demolida, dejando la plania con forma de trapecio, a

modo de recténgulo sesgado por la linea divisoria de la finca.

* La vnica referencia a "Pajoron” que recoge el libro de la historia de Navas de Riofrio, &s denfro de un censo
de poblacién realizado en el ofio 1773, la casa n®2é enire sus moradores consta " Vicente Guillen // Maria
Pajaron // Manuel Rubio // juana Hernandez', en aparencia se frataba de la sefiora de la cosa. Casa que
tenio criades a su cargo (pag.75 en relacién al capitulo “3.5. Un cenlro de esquileo en la Vera de la Siera
segoviana’). Se desconoce si esle apellido fiene que ver con el nombre del inmueble, feniendo en cuenta que
par el nimero de cosa asigna n“26 de 27 casos. Podra ser la Ollima de las casas catasirada del municipio,

puesio que la 27 la denomina "Quarto del Palacio”, en clara alusién al Palacio de Riofrio.
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Copia porcial de ortofoto del Vuelo Interministerial 1973-1984 Superposicidon aproximado del edil, original

ESTADO ACTUAL:

A raiz de una consulta verbal realizada por el promotor respecto a la posibilidad de
recuperar el inmueble, se efectUa una visita a las ruinas de la edificacién el dia

04/03/2019, en el que se constala el estado actual de conservacién del inmueble:

1. FOTO DESDE LA CARRETERA HACIA LAS REVUELTAS (muros oeste y sur).
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2. FOTO DESDE LA CARRETERA HACIA EL CASCO URBANO (muro oesle).

FqTo 2 37““‘*-
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_Del inmueble se mantienen de forma préaclicamente Integral y aparente buen estado de

conservacién dos de los cuatro muros exieriores que conformaban su cerramiento
perimetral. Los muros son de mamposteria de piedra del lugar y poseen un acabado

enruchado, rejuntado por tramos con mortero de cal en tonos ocres:

_El muro orientaclén oeste, que linda con la cira. de acceso a Navas de Riofrio

(ver fotografia 1y 2).

_Fl muro_orientacién sur, que linda con el interior de la finca, y que aclualmentie

tiene adosada una construccién auxilior de una planta de altura (ver fotografia 1).

3. FOTO MURO INTERIOR DEL INMUEBI E {muro este).
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_Delresto de la edificacion:;

_El muro arientacién este (muro inlerior que vuelca a la parcela_ ver fotografia 3) se

encuentra en peor estado de conservacion. En él se aprecia una entrada central y
dos huecos de ventanas lalerales. En apariencia los huecos lalerales no son

originales, carecen de recercados y parecen haber sido abierlos a posteriori.

_El muro orientacién norte fue demolido integralmente cuando se llevd a cabo la

segregacion del inmueble hace entorno a 40 anos.

De la cubiera y estructura interior de madera de la edificacion original no se

conserva nada. El remate superior de teja cque corona el testero lateral es
relativamente recienie, probablemente ejecutado hace entorno a 10 aros,

cuando se arreglo el coberiizo lateral.

MOTIVOS MANIFESTADOS POR EL PROMOTOR, POR LOS QUE ENTIENDE QUE SERIA DE INTERES

GENERAL LA REHABILITACION DEL "PAJARON" :

_Se recupera una de las edificaciones lradicionales del municipio.

_ La rehabilitacion se haria respetando la volumetria original y maieriales.

_ Es mas sostenible la rehabilitacion de una ruina que una edificacion nueva.

_ Plantea su destino como Casa Rural.

Ademds se plantean las siguientes cuestiones por las que se considera que el
adosamiento a alineacién oficial y a lindero lateral, serian viables: por su situacion a las
afueras del pueblo, considerando que no supone una alteracién del conjunto
edificatorio; es una zona en la gue no hay circulacion peatonal; la zona verde que
separa el vial de la edificacion supone un retranqueo natural; v la volumetria de la ruina

aclual no variaria con respecto a la propuesta de rehabilitacion.

N N .
1\"‘;"-‘} §:\\-\\\‘\ \
I\w“k\\\“‘\“\%\ £
N o Ny
N N :\\\\\ -
Copla parcial. Plano n®3. Clasificacion y gestién en Copia parcial. Plano n®4, Alineaciones y rasantes en
Suelo urbano - NNSS. Madificadas. _Mod. Puni. NNSS. n®1. Suelo urbano - NNSS. Medificados. _Mod. Punt. NNSS, n®l.
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NORMAS _SUBSIDIARIAS _MUNICIPALES Y CRITERIOS ESTABLECIDOS RESPECTO A LAS

EDIFICACIONES EN SITUACION DE RUINA QUE INCUMPLEN RETRANQUEOS

_El inmueble estd clasificade como suelo urbano perteneciente a la Ordenanza 2
“Unifamiliar extensiva”, que exige unos refranqueos edificatorios de 4 m. a alineacion

oficial y lindero posterior, y 3 m. a linderos laterales.

_ La parcela objeto de estudio (situada en ¢/Ermita n°1), adquiere su condicion de solar
o través de la calle Ermita. La carretera/via pecuaria de acceso al municipio que linda
con el inmueble se encuentra fuera de la delimitacion del suelo urbano (conforme a los

planos de Clasificacién y Alineaciones y rasantes de suelo urbano de las NNSS vigentes).

El criterio general establecido hasta la fecha respecio a propuesias para
reconstruccién de edificaciones en situacion de disconformidad con el planeamiento a
efectos de refranqueo, ha sido NO admilir la reconstruccion de los inmuebles que se
encueniren en situacién de ruina, cuando se trala de edificaciones que no estan
protegidas conforme al Plan Especial. Segun esto, la nueva vivienda que se construya
deberia cumplir los retfranqueos que impone la ordenanza de aplicacion.  No obstante,
los casos deben analizarse de forma pormenorizada, considerando las particularidades
que concurren en cada edificacion y aunque el criterio general es el sefalado, lampoco

se han dado casos equiparables al que estamos analizando.

En este sentido, también fue aprobado de forma restrictiva el Criterio Municipal de
Adaptacién al entorno n°6 "Disconformidad con el planeamiento” (aprob. def. por el
Pleno el 14/06/2011 y publicado BOP de Segovia 14/12/2011).

AUTORIZACIONES CONCURRENTES:

_ La edificacion se localiza en zona de servidumbre y zona de afeccién de la carretera
$G-V-7212, por lo que cualquier reconstruccién de dicha edificacién deberia contar con
la autorizacién preceptiva del érgano tilular de la via (Serviclo de Carreleras de la
Diputacién Provincial).

_ Asi mismo, la carretera discurre por una via pecuaria - "El Cordel de San Antolin”, por lo
gue deberia contar igualmente con la aulorizacién del Servicio Territorial de Medio

ambiente de la Junta de Castilla y Ledn.

CONSIDERACIONES TECNICAS:

_ El técnico que suscribe no entra en valorar la importancia de dicho edificio por carecer

de documentacién histérica del mismo vy no fratarse de una construccion catalogada,
no obstante, es evidenie que la edificacién se corresponde con los parametros de la
construccién tradicional en el municipio; por lo que al margen de esta cuestion, la

Corporacién Municipal deberia analizar si_enliende adecuada la reconstruccion del
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edificio v si lo considera un elemento de relevancia en el municipio, basdndose en el

recuerdo de la edificacion antes de que se llevase a cabo la demolicién parcial de la
edificacién,

_ La _reconstruccién de edificio es facilmente previsible a nivel voluméliico pues se

conserva su delimitacion en planta y de forma practicamente intacta dos de sus cualro

muros exieriores, En apariencia, debido a la distancia exisiente entre la edilicacién v la

cairefera, la aliura al alero de la edilicacion (enire 3,25 y 4,05 m.) y la pendiente actual

de la cubleria, a juicio del técnico que suscribe el impacto de la reconstruccién sobre el
entorno se considera muy reducido.

__En el croquis de alzado aportado, se propone la aperlura de ires ventanales al Cordel

de San Antolin, que vuelcan a una zona en tierra que dista del arcén de la carretera

enforno a 6,50 metros. Si finalmente se optase por aceptar_la_reconsiruccién_del

inmueble, se recomlenda condicionar la recuperacién del inmueble ciiiéndose al

volumen preexistente, conformado por la altura o alero v las pendientes de cublerta

existentes en el muro sur, y limitar la dimensién v el nimero de los huecos que se abran

en el muro de cerramiento que linda con la carretera, por entender que es precisamente

ese muro ciego de piedra la caracteristica principal de la edificacién. Asi mismo, tal y

como propone el promolor, los materidles de acabado exterior deberian ser acordes o

los materiales empleados en las conslrucciones fradicionales del municiplo: Aleros de
teja vuelta, cubierta de teja drabe a la segoviana, carpinterias de madera o similar y
recuperacion del muro de mamposieria enmuchado en todas las fachadas de la

edificacién, incluida la fachada norte,

A Juicio del técnico que suscribe, se considera conveniente condicionar la recuperacién

del inmueble a la demolicién de la edificacién auxiliar anexa por el linde sur a la

edificacién en ruinas; puesto que desdibuja la edificacién principal y le hace perder su

configuracioén original como edificacién independiente.
_ La reconstruccidén de la edificacion sin cumplir el retranqueo establecido en la

ordenanza 2, no cabria conforme a la nermativa actual, Se precisa de la modificacién

de una determinacion de ordenacion detallada para liberar del relranqueo en la finca

de referencia, esto seria factible mediante la aprobacién de un Estudio de Detalle o

Madificacién Puntual de las Normas Subsidiarias Municipales.

_ La reconstruccién podria afectar de forma especial al colindante al que se adosa
(c/Segovia n°1({A) Ref. catastral n°4753403VL024550001MS), debiendo ser notificado de
forma expresa, con el fin de que pueda plantear las alegaciones que a su derecho

entienda convenientes,
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2.- Segregar la finca, conforme al plano Il "Proposicién de reparcelacién”. J

Se efectia una consulta acerca de la posibilidad de realizar una segregacion

en el inmueble conforme al plane II. adjunto a la solicifud.

Conforme los parametros recogidos en catasiro, la finca fiene una supetficie fotal de

2.141 m2. y posee las siguientes construcciones:
_ Una vivienda de 163 m2 construidos de una planta de allura.
_ Un espacio destinado a almacén de 50 m?2 constuidos de una planta de allura.

_ Un piscina de 52 m2 de superiicie.

La superlicie total de la finca matriz, no coincide con la aportada en el propuesia de
segregacién. Deberia ajustarse a la superficle catasiral o en caso conirarlo aportar
levantamiento topogréfico suscrito por faculialivo compelente que valide la superiicie

total de la finca.

Analizando el cumplimiento de las determinaciones urbanisticas aplicables al inmueble,
en principio se cumple con la dimension de parcela minima (> 1000 m2) y de frente
minimo (de 10m.) a via publica. Generalmente en este lipo de segregaciones, se estd
exigiendo adicionalmente que en las fincas resultantes sea factible inscribir un circulo de
10m. tangente a fachada. Esta cuestion no esta normalizada y tiene como misién no
generar espacios en el frente de las parcelas en forma de friangulo, que aunque
cumplen la condicién de 10m. a fachada carecen de sentido, puesto que la norma
realmente procura la existencia de un frente continuo de 10 m. a fachada. Respecto dl
astrechamiento en el acceso a la finca segregada, la dimension minima que se esid
admitiendo es de 4 m. por enlender que es €l minimo razonable para acceder d una
finca. Se frata de consideraciones muy flexibles, feniendo en cuenia que lo pretendido
por las NNSS. seria un frente minimo de 10 m. de forma continua. Respecto a la
dimensién de circulo inscrito tangente a la fachada en la segregacién propuesta, habria
que procurar ampliarlo al méximo posible, y dadas las circunstancias que concurren en
el inmueble muy condicionado por la ublcacién de vivienda existente, deberia ser la

Corporaciéon Municipal la que considere estas condiciones de excepcionalidad a la hera

de conceder la citada seqregacién. Debiéndose ajustar la anchura minima libre en el

eslrechamiento de acceso al inmueble del "Pajarén” a una dimensién minima de 4 m.

La construccién destinada a almacén deberia guardar una distancia mima de 3 m. al

nuevo linde (en apariencia cumple esta condicién pero no estd acotada esta distancia).
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Para la concesién de la segregacién se deberd aportar la documentacién minima,

seiialada en_el Criterio_de Adaptacién _al _entorno n%.- Segregaciones (aprobado

definitivamente por el Pleno el 14/06/2011 y publicado en el BOP de Segovia el

14/12/2011). Se adjunta copia al presente informe.

Conforme a la ordenanza 2 “Unifamiliar extensiva" de aplicacién al inmueble; solo se
permile la conslrucciéon de una dnica vivienda por inmueble. Por lo que para poder

ejecutar una seqgunda vivienda en dicha finca, se deberia segregar el inmueble con

cardeter previo a la obtencidn de licencia.

CONCLUSIONES :

1) Conforme a la Norma actual y al criterlo municipal mantenido hasta la fecha
para edificaciones en siluacion de disconformidad con el planeamiento a efectos de

refranqueo, no seria faclible la reconstruccién de las rvinas del "Pajardn’,

En el caso de que la Corporacion Municipal entienda que se frata de una edificacién
relevante en el municipio y que su reconstruccién reviste interés, para poder llevar a
cabo la reconstruccién del inmueble sin guardar retranqueos se deberia tramitar el
correspondiente Estudio de Detalle o Modificacion Puntual de Planeamiente, siendo
conveniente obtener con cardcter previo al inicio de la tramitacién del instrumento las
autorizaciones de los érganos titulares del Cordel de San Antolin y de la Carretera $G-V-

7212

En el presente informe, se proponen una serie de cuestiones a tener en cuenta
en la reconstruceidn de la edificacion para su mdxima integracién en el entorno.
Podrian imponerse si la Corporacion lo enliende conveniente, como condicionantes en

la recuperacién de la edificacién.

2) La propuesta de segregacién deberia ser corregida subsanando las cuestiones
sefialadas en el informe; debiendo pronunciarse la Corporacion expresamente respecto
a la reduccién de la dimensidn del circulo tangente a fachada, teniendo en cuenta el

emplazamiento de la vivienda preexistente,

Y para que conste a los efectos oportunos, lo firmo en Navas de Riofrio, a 29 de
marzo de 2019,

Firmzda digita'mente par SERRANG GUTIERREZ HERMES -
03345938)
Nombre de reconedimlento (DN} c=ES,

seriz!Numbsr=03345948), sa=SERRANO GUTIERREZ, Hermes Serrano Gutiérrez
givenName=HERMES, cn=SERRAND GUTIERREZ HERMES -

09345543)

Fecha: 2019.0329 16:04:14 +01'00° ARQUITECTO MUNICIPAL
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AYUNTAMIENTO NAVAS DE RIOFRIO
C/ SEGOVIA, 13
NAVAS DE RIOFRIO (40420). SEGOVIA

APROBADO

Nro.Registro Salida: 6338, Fecha de Salida: 19/06/2019 9:50:00

Recibido escrito solicitando la realizacion de obra lindera a carrelera, con referencia:

N° de Registro de entrada: 7448 de fecha:07/05/2019 12:31:00

Solicitante: XERXXPROGKMHXEKRIWK RRXREXXK XX

Obra: REHABILITAR LA RUINA DEL PAJARON C/ ERMITA 1 Y CONSTRUCCION
DE ACESO DESDE LA CARRETERRA A LA PARCELA - NAVAS DE RIOFRIO

relativo a la peticion de informe vinculante que, de conformidad con lo dispuesto en el
arl. 36.1 de la Ley 10/2008, de 9 de diciembre de Carreteras de Castilla y Ledn, debe
ser previo a la concesion de autorizacion para la realizacion de la obra contigua a
carretera de litularidad de esta Diputacion, le comunico que se ha emitido por el Jefe
de la Seccion de Conservacion, informe vinculante favorable, el cual se adjunta,
a los efectos oportunos,

1

1&ent_id=1&idioma

Segovia, 18 de junio de 2019
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INFORME VINCULANTE OBRA LINDERA A CARRETERA

APROBADO

Nro.Registro Salida: 6337, Fecha de Salida: 19/08/2019 9:45:00

OBRA SOLICITADA: REHABILITAR LA RUINA DEL PAJARON C/ ERMITA 1Y CONSTRUCCION
DE ACESO DESDE LA CARRETERRA A LA PARCELA - NAVAS DE RIOFRIO

UBICACION:
Ctra: 6 Navas de Riofrio a la Estacion de Otero de Herreros
Municipio: NAVAS DE RIOFRIO

ANTECEDENTES DE HECHO:

Solicitud presentada por XXXROVDKRIXUKIODEXREXX X
Recibida en fecha 07/05/2019 12:31:00

FUNDAMENTOS DE DERECHO:

Vista la Ley 10/2008, de 9 de diciembre, de Carreleras de Castilla y Leén y el Reglamento de
Carreteras de Castilla y Ledn, de 28 de julio de 2.011

— Vista la Ley reguladora de las Bases de Régimen Local de 2 de abril de 1985

1

— Vista la Ley de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y Procedimiento
Administrativo Comtn de 1992

:

:g

:‘IQTI

INFORME: E.
Informar favorablemente la concesion de aulorizacion por el Ayuntamiento de NAVAS DE RIOFRIO ?‘;
debiéndose respetar las siguientes condiciones: o §§{°
5 £

CONDICIONES GENERALES § §§
1.- El interesado avisara el comienzo y final de las obras al capataz de la Seccién (solo mafianas): g gé
JOSE ANTONIO ESQUIVEL PEREZ TIf. 677 990 635. S &8
2.-Este Informe se otorga sin perjuicio de otras compelencias concurrentes, dejando a salvo del 5‘ %E
derecho de propiedad y sin perjuicio de terceros. & %E
3.-Durante la ejecucién de las actuaciones se tomaran todas las medidas necesarias para O"l%:g
garanlizar la seguridad de la circulacion en la zona que ocupen los trabajos como en sus %g!
inmediaciones. Por lo tanto se colocaran la sefializacion y balizamiento pertinente (O.M. de 31 g;gg

de agosto de 1987 B.O.E. del dia 18 de septiembre), siendo el beneficiario el (inico responsable 8%‘3%

de los accidentes a que pudiera dar lugar una insuficiente sefalizacion o mal estado de %‘Z;EE
conservacion de la misma. El beneficiario debera retirar la sefalizacion tan pronto como cese la H%@é
causa que la motivo. 5@%
4.-No se depositaran materiales sobre la carretera o en sus arcenes y cunetas, dejando la g!'g;@’é
carretera perfectamente limpia. 5 Eég

5.- El interesado deberé presentar este documento siempre que le sea solicitada por el personal %%Eg
afeclo a la carrelera. ogg

Direccion: C/ San Aguslin, n° 23. Segovia. C.P: 40001. Tine:921 113 331, Fax:921 113 431
Correo electrénico: adiez@dipsegovia.es Web: www.dipseqovia.es
Doc: DSEG_10_IV100.docx Pag. 1
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6.- La reparacion de los dafios que se ocasionen en la carretera o sus elementos serd por cuenla
del solicitante.

CONDICIONES PARTICULARES
PLAZO DE EJECUCION DE LA OBRA: 6 meses.

Nro.Registro Salida: 5337, Fecha de SABRQRABEs 9:49:00, Nro.Registro S2

de Salida: 18/06/2019 9:48:00

EDIFICACIONES

- La linea de edificacion de las ruinas a rehabilitar se mantendra la existente.

ACCESO

- Si para construir el acceso es necesario ocupar terrenos de otra propiedad de debera
conseguir la autorizaciéon de la misma.

- El acceso se pavimentara con hormigdn o similar

PASO DE CUNETA

1

[
E
z . . 2
- La tuberia de paso de cuneta se hormigonara hasta la rasante de la carretera, y quedara horizontal. 2
- El paso se hara a 5,50 m., del eje de |a carrelera, )
- La tuberia sera de hormigon o p.v.c. de 40 cm de diametro interior. Eg
- La longitud de paso sera de 5/6 m. 18
- Se constiuiran aletas en ambos lados del paso, segtin el plano que se adjunta. g &
- Los huecos enlre alelas se prolegeran mediante vigas o rejilla para cumplir lo establecido en el 2 éé
Articulo 6.7.9. Pasos Salvacunetas de la Orden Circular 35/2014. Sobre Criterios de Aplicacién de § E‘:}
Sistemas de Contencion de Vehiculos del Ministerio de Fomento, 0 &=
- La conservacion y limpieza de la obra sera por cuenta del interesado. S §“§
- La fianza a constituir para responder de posibles dafos es de 200 €, Ei §E
2 %
g
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FPASO DE CUNETA TUBDS DE DIAMETRO 40 CM

ALZADO-SECCION EJE

Nro.Registro Salida; 5337, Fecha de 5‘%1@3%}@99 9:48:00, Nro,Registro Sa
de Salida: 13/06/2019 9:43:00, Nro.Registro Salida: 6337, Fecha de Salida: 18/06
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Consulta y certificacion de Bien Inmueble

FECHA Y HORA

Fecha
10/1/2019

Hora
11:24:03

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Referencia catastral
4753402VL0245S0001FS

Localizacion
CL ERMITA 1
40420 NAVAS DE RIOFRIO (SEGOVIA)

Clase
Urbano

Uso principal
Residencial

Superficie construida(*)
265 m?

Afio construccion
1989

PARCELA CATASTRAL

Parcela construida sin divisién horizontal

Localizacion
CL ERMITA 1
NAVAS DE RIOFRIO (SEGOVIA)

Superficie grafica
2.141 m?

CONSTRUCCION

Uso principal Escalera
VIVIENDA
DEPORTIVO
ALMACEN

Planta
00
00
00

Puerta
01
03
02

Superficie m?
163
52
50



