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REFERENCIAS A LA LEGISLACIÓN APLICABLE 
 
Las referencias utilizadas en el texto se refieren a las siguientes normativas: 
 
 
COMUNIDAD DE MADRID: 
 
LSCM: Ley 9/2001, de 17 de julio, del Suelo de la Comunidad de Madrid. 
 
Decreto 59/2017, de 6 de junio, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba el Plan Especial de 
Protección Civil de Emergencia por Incendios Forestales en la Comunidad de Madrid (INFOMA) 
 
Ley 16/1995, Forestal y de Protección de la Naturaleza de la Comunidad de Madrid 
 
Ley 8/1998, de 15 de junio, de Vías Pecuarias de la Comunidad de Madrid. 
 
Ley 8/2005 de Protección y Fomento del Arbolado Urbano 
 
Ley 3/1991, de 7 de marzo, de Carreteras de la Comunidad de Madrid y su Reglamento 
 
ESTADO: 
 
Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, y su Reglamento del Dominio Público Hidráulico (RD 
638/2016, de 9 de diciembre). 
 
Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las Bases del Régimen Local. 
 
Ley 38/1999, de 5 de noviembre, de Ordenación de la Edificación. 
 
Texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 
de octubre) 
 
RG: Reglamento de Gestión Urbanística (Real Decreto 3288/1978, de 25 de agosto) 
 
RP: Reglamento de Planeamiento para el desarrollo de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenación 
Urbana (Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio) 
 
Ley de Protección Forestal y la Naturaleza de Madrid, ley 16/1995, de 4 de mayo. 
 
Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluación Ambiental. 
 
Ley 9/2014, de 9 de mayo, General de Telecomunicaciones. 
 
Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, y el Real Decreto 2.387/2004, de 30 de 
diciembre, del Reglamento del Sector Ferroviario 
 
Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vías Pecuarias. 
 
Ley 25/88, de 29 de julio, de Carreteras y su Reglamento General RD 1812/1994, de 2 de septiembre. 
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Ley 38/2015, de 29 de septiembre, del Sector Ferroviario, y el Reglamento del Sector Ferroviario 
aprobado por el RD 2.387/2004, de 30 de diciembre, con última modificación el 8/11/2015. 
 
Ley 29/1985, de 2 de agosto, de Aguas, y su Reglamento del Dominio Público Hidráulico (RD 
638/2016, de 9 de diciembre, que modifica el RD 849/1986, de 11 de abril). 
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1 JUSTIFICACIÓN Y OBJETIVOS 

 
1.1 Evolución del documento de acuerdo a los periodos de redacción del Plan General 
 
1.1.0. Planeamiento general antecedente 

 
El presente Plan General de Ordenación Urbana, PGOU, revisa y sustituye a las Normas Subsidiarias 
de Planeamiento, aprobadas definitivamente por acuerdo del Consejo de Gobierno de la Comunidad 
de Madrid, adoptado en sesión celebrada el 7 de julio de 1990. 
 
1.1.1. Calendario de aprobaciones del Plan General y correcciones 
 

Documento Fecha 

Aprobación del Avance de Planeamiento: Criterios, objetivos y soluciones.  
 

Pleno de 17 de 
mayo de 2006 

Aprobación del Informe de Impacto Territorial para aprobación del 
Avance. Informe de Impacto Territorial recibido con fecha 31-07-2014. 
 

Diciembre 2014 

Aprobación del Avance de Planeamiento.  
 

15 diciembre 2014 

Aprobación Inicial. BOCM 29/04/2016 
 

Pleno de 16 de 
marzo de 2016 

Nueva aprobación del documento Inicial 2 de PG. Nuevo periodo de 
Información Pública, Nov. – Dic 2018 
 

Pleno de 20 de 
septiembre de 
2018 

Nueva aprobación del documento Inicial 3 de PG. Nuevo periodo de 
Información Pública, febrero – julio 2020. Publicación del periodo de 
información pública en BOCM de 11 de febrero de 2020. Suspensión de 
plazo el 14 de marzo por Estado de Alerta por pandemia. Reanudación de 
plazo el 22 de mayo por RD 537/2020. 
 

Pleno del 12 de 
diciembre de 2019 

Informe de la D.G. de Biodiversidad (Ref SITMA: 61/18 PLAN180057) con 
indicaciones para la corrección del PGOU.  
Documento en corrección (abril 2021 – diciembre 2022). 

24/03/2021 

Información pública del documento corregido de acuerdo al Informe de la 
D.G. de la Biodiversidad de Ref. SITMA: 61/18 PLAN180057.  

31/08/2022 

Documento completo corregido según las alegaciones recibidas. Abril 2023 

 
 
1.1.2. Criterio sobre protección medio ambiental y desarrollo urbano 
 
Si al comienzo de la redacción del Plan General de Ordenación Urbana (PGOU) en 2006 se opinó y 
se expresó en la ordenación entonces propuesta que parte de las áreas pendientes de desarrollo en 
las Normas Subsidiarias (NNSS) deberían cancelarse (en concreto, los suelos urbanizables SAU 10 y 
SAU 11), la dinámica propia de la situación económica ha ido obligando a adecuar las previsiones a 
posibilidades más pragmáticas o más acordes con la situación actual. Un caso especial es el SAU 11, 
cuyas condiciones han sido cambiadas desde la propuesta de su cancelación en el Avance del PGOU 
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de 2006, a la admisión de su desarrollo previa adaptación a criterios de conservación del entorno 
natural y de equilibrio de ventajas e inconvenientes. 
 
También, tal como determina la legislación urbanística, la Administración de la Comunidad de 
Madrid ha ido estableciendo determinaciones a lo largo de los 15 años desde el comienzo de la 
redacción de este PGOU. Las más recientes son de Carreteras y de Biodiversidad. 
 

El Informe de la DG de Carreteras de febrero 2019 determinó desclasificar como suelo 
urbanizable no sectorizado la mayor parte del denominado SUNS 2 para mantener las 
limitaciones para protección del dominio público en cualquiera de las alternativas de 
variante a la carretera M-623. 
 
El Informe de la D.G. de Biodiversidad de marzo 2021 aconsejó revisar las condiciones y 
normativa en suelo no urbanizable de determinadas zonas, y desclasificar como suelo 
urbanizable varias áreas afectadas por hábitats prioritarios. 
 

El criterio básico expresado desde el comienzo de la redacción del Plan General, de que el mayor 
valor del término municipal de Collado Mediano reside en su calidad medio ambiental, se mantiene. 
La protección de áreas integradas en la Red Natura 2000 (RN2000) indica el reconocimiento de la 
biodiversidad del término municipal. 
 
Debe entenderse que la pérdida del área del hábitat de una especie tiene implicaciones negativas 
para la riqueza genética de un animal o una planta. La pérdida de variedad genética limita la 
capacidad de sobrevivir a las alteraciones de su entorno1. Por eso, la protección de las áreas 
integradas en la RN2000 es básica en la ordenación del territorio, tal como ha expuesto el citado 
Informe de la D.G. de Biodiversidad. 
 
Con estas premisas, el Plan General coordina valores a veces contrapuestos, decidiendo las 
prioridades con vistas a la situación actual y a las posibles situaciones futuras. Así, el Preámbulo de 
la Ley 9/2001, del Suelo de la Comunidad de Madrid (LSCM), en su apartado VII, señala que “el Plan 
General armoniza dos derechos constitucionales como son la ordenación urbanística, entendida 
como desarrollo económico y social, y la protección del medio ambiente”. 
 
1.1.3. Conciliación de los criterios de conservación ambiental y desarrollo económico 
 
Las más recientes tendencias socio económicas en España llevan a plantear la necesidad de 
aumentar la oferta de Formación Profesional, que en el caso de la Sierra Madrileña podría orientarse 
a favorecer prácticas profesionales vinculadas a la conservación de la diversidad bioclimática.  
 
En suelo clasificado como No Urbanizable Protegido, en particular en las categorías Forestal y de 
Montes Protegidos, en el área sujeta a la reglamentación del PORN de la Sierra de Guadarrama y en 
la categoría de orientación ganadera en la zona de Reajo del Roble entre otros, la legislación 
urbanística actual hace factible la práctica de actividades de formación en desarrollo ganadero, 
mantenimiento de espacios rurales, prevención de incendios, u otras formas de mejorar, aprovechar 
y rentabilizar unos espacios de gran valor ambiental.  
 

 
1 Genetic diversity loss in the Anthropocene. M Exposito-Alonso, TR  Booer, L Czech, L Gillespie… Science, 
2022 – Vol. 377, Issue 6613, pp.1431-14-35, science org. 
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Tanto la Administración Pública como la iniciativa privada desde los futuros desarrollos de los 
sectores urbanizable SUS – 12 Chaparral de la Estibilla y SUS – 14, Majadillas, que admiten usos 
terciarios, podrán impulsar centros de Formación Profesional con esa orientación. En el momento 
actual, 2022, varios grupos inversores están interesados o han entrado ya en ese mercado que se 
presenta como futuro a medio plazo en España2. La Sierra de Madrid, en particular, apenas dispone 
de oferta relacionada con cursos relacionados con el medio ambiente y la biodiversidad3. 
 
 
 
1.1.4. Criterio sobre suelo urbanizable de muy futuro desarrollo 
 
Cabe resaltar la ambigua concepción del desarrollo urbano a que conduce la vigente Ley del Suelo 
de la Comunidad de Madrid (ley 9/2001): el suelo que no se considera necesario para su 
transformación a urbano en el horizonte del Plan General (ocho años, una nimiedad considerando 
los siglos de vida de las ciudades) y que no requiere protección por no disponer de valores especiales 
(de ahí la denominación legal de “especialmente protegido”) o por no estar sometido a algún 
régimen especial (Preámbulo LSCM, VI), ha de considerarse urbanizable a futuro (suelo urbanizable 
no sectorizado). Directamente, no cabe la posibilidad de clasificar suelo como no urbanizable con 
posibilidad de futuras propuestas de desarrollo urbano debidamente justificadas: el suelo que hoy 
se clasifique como no urbanizable “protegido” por sus valores, no deberá re-clasificarse más 
adelante aduciendo que hubiera perdido sus valores (precisamente la posibilidad real de pérdida de 
valores iniciales tras el incendio de masas forestales, ha llevado en la legislación a prohibir su futuro 
desarrollo urbano aunque ciertamente pierda esos valores iniciales). 
 
Desde la inicial limitación de desarrollo futuro en el documento de Avance de Plan General en 2006-
2007, esta condición había llevado al criterio de dejar abierta la puerta a futuros desarrollos urbanos 
que entonces no eran considerados necesarios para esa década. En el documento inicial de 2010, 
se proponía la clasificación como Suelo Urbanizable No Sectorizado totalizando 76 has al este del 
núcleo principal, en espacios que se suponía no presentaban un valor medio ambiental especial, 
cuya urbanización se supeditaba a que el modelo urbano propuesto por el Plan estuviera 
suficientemente consolidado como para pensar en nuevos desarrollos urbanos. Evidentemente, se 
trataba de una elección de modelo territorial: frente a la posibilidad de congelar toda 
transformación urbana fuera de lo que se prevé razonablemente para los ocho años de horizonte 
normado, aquel Plan General adoptaba un modelo flexible, que permitiría decidir en un futuro si se 
admitiese o no la transformación.  
 
Pero ese criterio desarrollista ha variado actualmente en función de las condiciones señaladas por 
los organismos de ámbito regional (protección a la biodiversidad, importancia del cambio climático, 
y limitaciones de acceso), y también en función de las perspectivas de desaceleración económica. 
 
Por un lado, la economía tiene por delante una década de recuperación, que hace prever menor 
demanda de suelo productivo –pero no así de suelo residencial, tras dos décadas de ausencia de 
crecimiento del núcleo. Y por otro, las condiciones de las consejerías de Transportes (para suprimir 
la calificación del SUNS 2 por su proyección de la variante) y de Medio Ambiente (para suprimir la 

 
2 Fuente: Javier Martín-Arroyo, El País 18/09/2021 
 
3 Según datos de los centros de enseñanza de la Sierra de Madrid en 2021.2022, el IES El Escorial es el 
único centro que ofrece cursos de Formación Profesional en estos temas (Gestión Forestal y del Medio 
Natural, Paisajismo, Jardinería). 
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mayor parte de la calificación del SUNS 1 para proteger hábitats prioritarios) ha llevado a reducir las 
previsiones de desarrollo urbano a futuro de buena parte del término municipal, resultando en el 
documento que se presenta para aprobación provisional. 
 
1.1.5. Los criterios iniciales varían con la participación pública 
 
La participación ciudadana y de intereses económicos locales reflejados en las alegaciones al Plan 
General ha potenciado también la matización de los criterios iniciales de 2006. Aun cuando la 
respuesta municipal a sugerencias y alegaciones no se hace pública hasta la aprobación del 
planeamiento, todas y cada una de estas aportaciones tiene su reflejo en informes razonados 
durante la tramitación del Plan General sobre su estimación parcial o total, o su desestimación. El 
Informe de Impacto Territorial aprobado en agosto de 2014 por el Consejo de Gobierno de la 
Comunidad de Madrid se apoya, entre otros, en el informe de contestación a sugerencias; la 
exposición pública de un documento Inicial 2 se apoya en el informe de contestación a las 
alegaciones presentadas al documento Inicial de 2016; el presente documento para aprobación 
provisional se apoya en las alegaciones presentadas al documento Inicial 2 presentado a 
información pública en 2017 y su nueva información pública en 2020 y posteriores informes 
sectoriales. 
 
La parte fundamental de matización de criterios iniciales se refiere a la ordenación del suelo urbano. 
 
 
1.1.6. Criterios sobre riesgos 
 
Una las aportaciones del documento actual frente a los anteriores, impulsadas por la opinión de 
varias alegaciones de vecinos, de asociaciones ecologistas y de informes de organismos públicos, es 
la explicitación de la urgente necesidad de asegurar una franja de protección contra incendios 
forestales alrededor de todas las parcelas y ámbitos colindantes con masas forestales, peligro 
latente en Collado Mediano. 
 
1.1.7. Criterio del Plan General sobre la Variante de la Travesía Urbana 
 
La propuesta de variante exterior al núcleo urbano, que el MOPU en 1990 proponía en las NNSS 
como viario inmediato a la urbanización Montegolf y pasando sobre un tramo del arroyo Los Linos, 
surgió desde el Avance en 2006 como trazado alejado del núcleo para evitar el paso de una carretera 
por medio de un pueblo, que siempre constituye un peligro potencial a la seguridad de los vecinos 
y produce contaminación tanto atmosférica como acústica.  
 
Los datos de IMD en la actual travesía del núcleo de Collado Mediano están cerca de los 5.000 
vehículos/día, umbral a partir del cual se debe considerar sustituirla por una variante. La Ley de 
Carreteras y el Reglamento de Carreteras de la Comunidad de Madrid señalan que el trazado de una 
variante debe estar incluido en el Plan General de Ordenación Urbana. Los Informes emitidos por la 
Dirección General de Carreteras sobre el Avance y sobre el documento Inicial del Plan General 
exigen cumplir esa condición. Su Informe de 25/02/2019 (Ref.: 06/022131.9/19) exige reflejar las 
tres alternativas estudiadas por esa DG de Carreteras en 2009, sin determinar aún una propuesta 
sobre la más idónea. Por tanto, es necesario prever la reserva de terreno para la construcción de 
una futura variante, con las tres alternativas abiertas. El punto 5.5.2 de esta Memoria resume el 
análisis aportado por dicha Dirección General. 
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1.2 Criterios normativos 
 
a. Adaptación a la legislación y a la situación social y económica actual. El presente Plan 

General revisa y sustituye al planeamiento vigente, las Normas Subsidiarias de 
Planeamiento Municipal, aprobadas por acuerdo del Consejo de Gobierno de 7/6/1990, que 
habían sido redactadas por la Consejería de Política Territorial de la Comunidad de Madrid, 
por subrogación de la competencia municipal de Collado Mediano. 

 
b. Flexibilizar la compatibilidad de usos urbanísticos, supeditada en casos concretos a la 

justificación previa de ausencia de impactos negativos. 
 
 
 

1.3 Criterios de desarrollo 
 
a. Establecer la protección adecuada para el suelo del término municipal, cuyo mayor valor 

reside en la calidad medio ambiental y biodiversidad de su territorio. 
 

b. Referir la proyección del crecimiento residencial a la capacidad de acogida del territorio y a 
las necesidades de consolidación del núcleo urbano principal, supeditado al mantenimiento 
de la calidad ambiental del municipio y a la creación de aquellos equipamientos y servicios 
colectivos que requiere el pueblo actual. 
 

c. Crear un área de dotaciones públicas de carácter cívico- cultural cercana al actual centro del 
casco antiguo. Se trata de ampliar y mejorar en espacios urbanizables colindantes la 
funcionalidad de las instalaciones del Ayuntamiento, sus servicios técnicos y espacios de 
reunión ciudadana, sin perder la localización histórica del centro cívico. 
 

d. Mantener la cohesión del núcleo principal de Collado Mediano, evitando nuevas 
urbanizaciones aisladas y el crecimiento de las existentes, salvo por razones de mejora de 
accesibilidad. 

 
 
  

http://www.monografias.com/trabajos4/leyes/leyes.shtml
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2 COMPARACIÓN DE LAS NNSS Y EL PLAN GENERAL 
 
2.1 Protección de áreas naturales 
 
Desde la redacción de las NNSS en los años 80 (que fueron aprobadas definitivamente en 1990), la 
mayor parte del territorio ha sido objeto de protecciones por la legislación sectorial o por el 
planeamiento regional, que son incorporadas con su normativa al Plan General.  Se identifican los 
siguientes espacios protegidos: 
 

Montes o terreno forestal 
Terreno Forestal de régimen general 
Montes Preservados 
Montes de utilidad pública 
 

Zonas Húmedas Catalogadas y Embalses Catalogados 
Zona de Protección 
Zona de Protección con uso Ganadero Tradicional 
Zona a Ordenar por Planeamiento Urbanístico 

PORN de la Sierra de Guadarrama en la Comunidad de Madrid 
 
Lugar de Interés Comunitario 

Cuenca del río Manzanares, ZEC ES3110004 
Cuenca del río Guadarrama, ZEC ES3110005 

 
Cauces y Riberas 
 
Vías Pecuarias 
 
Estas protecciones medio ambientales, en particular los Lugares de Interés Prioritario delimitados 
por la Comisión Europea en desarrollo de la Directiva 92/43/CEE (anejo I), y el Informe de la D.G. de 
Biodiversidad de la Consejería de Medio Ambiente (Ref. SITMA: 61/18 PLAN180057 y Ref. 
10/133303.9/21, de 24/03/2021), han llevado a clasificar como suelo no urbanizable protegido 
varias áreas al sur  y al este del núcleo principal, tal como se describe más adelante para las 
Alternativas de desarrollo consideradas. 
 
Se inventarían las zonas de protección arqueológica o patrimonial y se identifican los cursos fluviales 
que atraviesan el término, así como las vías pecuarias catalogadas. 
 
La determinación supramunicipal de la Subdirección General de Planificación, Proyectos y 
Construcción de Carreteras, de la Consejería de Transportes, Vivienda e Infraestructuras de la 
Comunidad de Madrid de reservar un corredor para la futura variante de la carretera M-623 
evitando su paso por el centro del núcleo urbano, ha llevado a ese organismo a requerir la 
clasificación como suelo no urbanizable por falta de accesibilidad del ámbito entre esa variante y la 
carretera M-601. 
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2.2 Comparación del modelo residencial del Plan General y de las NNSS 
 
El número total de viviendas admitidas en las NNSS es de 1.028 en sectores urbanizables, de las que 
únicamente 154 han sido construidas en el SAU 13 en el núcleo periférico de Serranía de la Paloma 
y en el SAU 7 en el núcleo principal, el 15% del total. La tipología admitida es siempre unifamiliar 
aislada, pareada o adosada, en parcela mínima de 500 m² en su mayoría, y con densidades de 
generalmente en torno a 12 vdas/ha. Teóricamente quedarían 699 viviendas por aprobar en 51 
hectáreas de suelo apto para urbanizar si la ordenación de las NNSS se mantuviese sin cambios. 
 
El Plan General mantiene prácticamente las densidades residenciales del modelo urbano de Collado 
Mediano, excepto en el área urbanizable al sur del Casco Antiguo, que con densidades duplicando 
las actuales, permitirá ampliar y modernizar sus instalaciones públicas, permeabilizar la barrera del 
ferrocarril, y mantener un importante corredor de espacios libres en torno al arroyo Los Linos – El 
Soto. Esta variación respecto a las NNSS viabiliza su desarrollo abriendo dos nuevos puentes sobre 
el ferrocarril y estableciendo una densidad atractiva para la creación de dos nuevos barrios con 
comercio local y dotaciones públicas de apoyo al Casco Antiguo. 
 
Los cambios de extensión urbana de suelo residencial en el Plan General respecto de las NNSS 
pueden resumirse como sigue: 
 

● Se admiten los sectores SUS 1 y SUS 11 como Áreas de Planeamiento Incorporado, API, por 
haber sido ya aprobados definitivamente, para un total de 56 + 124 = 180 viviendas. 

● Se suprime un sector (SAU 10, de 73 viviendas) ante su rechazo por informes de la 
Consejería de Medio Ambiente, y por su incompatibilidad con los criterios de consolidación 
del modelo compacto del núcleo principal. Se mantiene únicamente el área edificable que 
cuenta ya con acceso y que completa la urbanización existente (UE 3, con capacidad para 
31 viviendas, dependiendo de la ordenación que se presente). 

● Se mantienen las densidades de los sectores SUS 8 y SUS 9, que ya tienen su ordenación 
pormenorizada con distintos grados de aprobación. Y se asigna un ligero aumento en el SUS 
2 y SUS 3 (15 vdas/ha) por soportar redes generales de zonas verdes o viarias. 

● Se aumenta la densidad de los sectores SUS 4 y SUS 5-6 para viabilizar la obtención de suelo 
para equipamiento municipal y para la red general del corredor verde del arroyo de El Soto, 
y para la ejecución de infraestructuras de alto coste (pasos elevados sobre la vía del 
ferrocarril). 

● Para cumplir con las condiciones del Informe de la Subdirección General de Planificación, 
Proyectos y Construcción de Carreteras (Ref 06/022131.9/19) que advierte de la carencia 
de accesos una vez se construyese la variante de la M-623, se suprime la previsión de 
urbanizar a futuro 39,9 has del SUNS-2 de suelo urbanizable no sectorizado SUNS-2, y se 
reclasifican como Suelo No Urbanizable Protegido. En términos de territorio, se aumentan 
3,6 has de suelo urbanizable en Fuente Vallejo; y en términos de vivienda, se admiten 52 
viviendas en ese ámbito y se suprime la posibilidad de edificar 480 nuevas viviendas del 
SUNS-2. 

● En respuesta al Informe de la Dirección General de Biodiversidad y Recursos Naturales (Ref 
SITMA: 61/18 PLAN180057 y Ref: 10/133303.9/21, de 24/03/2021), se reclasifican como 
Suelo No Urbanizable Protegido 27,8 has del SUNS-1; y en términos de vivienda se suprimen 
las posibles 265 viviendas del SUNS-1, manteniendo únicamente 55 en el espacio ahora 
denominado SUS 14, Majadilla, que deberá albergar también instalaciones de uso terciario. 

 
Con estas premisas, el Plan General reduce en un 45% la extensión del suelo urbanizable residencial 
sin aprobar respecto a las NNSS y mantiene la densidad residencial propia de la urbanización 
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tradicional de Collado Mediano, excepto en los sectores que completan el núcleo en torno a la vía 
del ferrocarril, sectores SUS 4 y SUS 5-6, cuyo incremento de densidad genera un 57% de vivienda 
respecto al número de viviendas total posible en suelo de nuevo desarrollo pendiente de 
tramitación. 
 
El Plan General aumenta un 23% la superficie de suelo industrial y terciario respecto a la previsión 
de las NNSS. 
 
En relación con la extensión de la urbanización residencial actual, en suelo urbano el Plan General 
admite: 
 

● Una nueva extensión en el sur de la Serranía de la Paloma, la Unidad de Ejecución nº 4, 
justificada por la existencia de parcelas con servicios existentes, por tanto, con condiciones 
como suelo urbano, en este caso, no consolidado. Se producen seis nuevas parcelas que 
permiten completar el viario en esta zona, hasta ahora terminado en fondo de saco de 
caminos de tierra utilizados a diario por los vehículos de la zona. 

● Un aumento de edificabilidad en la parcela de calle Goya 12 del núcleo principal, para 
obtener un espacio público de expansión para los alumnos del colegio colindante Virgen de 
la Paz. 

● La reducción del anterior sector apto para urbanizar nº 10, eliminando las áreas de 
protección ambiental no edificables, y admitiendo en su lugar el único área de ese ámbito 
con posibilidad de ser edificado, calificado como UE-3, Berrocal, con capacidad para 31 
viviendas aproximadamente (frente a las 73 previstas en el anterior SAU-10). 

 

 
 

 
 
2.3 Ordenación del suelo urbano 
 
El Plan General mantiene básicamente las condiciones del suelo urbano de las NNSS, tal como la 
intensidad de edificación condicionada por la parcela mínima salvo casos específicos.  

Código

 NNSS Uso

Superficie

 m2

NNSS

vdas/ha

NNSS 

total vdas

Código

 PGOU Uso

Superficie

 m2 *

PG 

vds / ha

PG

nº vdas**

SAU 1 Resid. 43000 13 56 API SUS 1 Resid. 43000 13 56

SAU 2 Resid. 58400 13 76 SUS 2 Resid. 62.315 13 81

SAU 3 Resid. 66200 12 79 SUS 3 Resid. 61.943 15 102

SAU 4 Resid. 118363 17 201 SUS 4 Resid. 85.772 30 310

SAU 5 Resid. 50200 13 65 SUS 5 Resid.

SAU 6 Resid. 61200 12 73 SUS 6 Resid.

SAU 8 Resid. 62400 12 75 SUS 8 Resid. 42.929 12 72

SAU 9 Resid. 46200 12 55 SUS 9 Resid. 38.883 12 55

SAU 10 Resid. 66800 11 73 UE 3 PG Resid. 14240 13 31

SAU 11 Resid. 177840 7 124 API SUS 11 Resid. 179.923 7 120

SUS 12 Industr. 89.360 SUS 12 Industr. 105.658

SUS 14 Resid/Terc 32.758 55

SUS 15 Resid. 34.777 15 52

TOTAL Residencial 879 TOTAL Residencial 1127

Total sin aprobar 699 Total sin aprobar 951

Diferencia Sin Aprobar PG - NNSS 252

% Diferencia NUEVAS Sin aprobar PG /Sin aprobar NNSS 36%

COMPARACIÓN SECTORES RESIDENCIALES NNSS - PG

NORMAS SUBSIDIARIAS PLAN GENERAL

69.885 30 248
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Se reordena la trama viaria de la zona residencial situada entre el Paseo de María Cristina – Calle 
Real, y el borde norte que linda con el Cerro del Jaralón. Esta zona cuenta con un valor ambiental 
importante por la profusión de arbolado y por la existencia de edificaciones que dan carácter a 
Collado Mediano. Las NNSS señalaban nuevo viario muy disruptivo de ese carácter, proyectado más 
con ánimo de permitir su parcelación que con criterio de conservación. El Plan General establece 
como premisa la necesidad de evitar calles en fondo de saco que no dispusieran de alternativa de 
acceso en caso de evacuación por accidentes, en particular, de incendio forestal; y por ello diseña 
algunas extensiones del viario existente, pero evitando facilitar una parcelación más intensiva. En 
su lugar, el Plan General dispone condiciones de ordenación específicas (identificadas con clave CO) 
o la redacción de Estudios de Detalle para delimitar alineaciones y volumetrías. 
 
El Casco Antiguo se mantiene con sus condiciones normativas, abordando pormenorizadamente las 
situaciones en que pueden preverse conflictos por la volumetría a que su Ordenanza podría dar 
lugar. 
 
El resto del suelo urbano apenas sufre alteraciones respecto a la ordenación de las NNSS. 
 
 
 
2.4 Protección del patrimonio 
 
 
Las NNSS incluían un Catálogo de Elementos Protegidos incluyendo nueve edificios y cuatro 
colonias. 
 
El Plan General dispone un Catálogo de 159 Elementos Protegidos incluyendo algunos árboles 
singulares, y de un Informe de Evaluación de Impacto Arqueológico – Paleontológico.  
 
El Informe, con fichas de los yacimientos arqueológicos, canteras, torres de comunicaciones, 
trincheras de la Guerra Civil, numerosos vestigios protohistóricos y de siglos pasados en piedras 
escritas, mojones, fuentes, elementos arquitectónicos, etc., forma parte del Catálogo Geográfico 
del INPHIS (Inventario de Patrimonio Histórico) de la Dirección General de Patrimonio Histórico de 
la Comunidad de Madrid. 
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3 ESTUDIO DE ALTERNATIVAS DE DESARROLLO URBANO 
 
 
3.1 Alternativas de Crecimiento Urbano 

 
De acuerdo a los criterios y objetivos del Plan General, las únicas alternativas razonables de 
crecimiento de Collado Mediano son al sur y al este para el uso residencial. Se prescinde de la 
extensión al oeste pasadas las carreteras a Guadarrama y Los Molinos, de acuerdo con el criterio de 
mantener un núcleo compacto y de los informes negativos de la Consejería de Medio Ambiente. El 
crecimiento para actividades productivas se producirá al este, inmediato al polígono ya existente y 
ocupando y extendiendo el espacio previsto en las NNSS (exceptuando en ambos casos las zonas 
afectadas por hábitats prioritarios). 
 
Comparación de alternativas de crecimiento territorial: suelo urbanizable sectorizado 
 

Alternativa cero: NNSS 

     
Alternativa uno (Avance), 2006   Alternativa dos (2008) 

 

     

Alternativa tres (2014-2016)      Alternativa final (2017-2021)        
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Diecisiete años de tramitación y continuo re-diseño del Plan General, fuertes cambios en la 
economía general, y varias nuevas legislaciones de fuerte impacto territorial, más la contribución 
de sugerencias y alegaciones de vecinos, asociaciones y promotores inmobiliarios, han dado lugar a 
cuatro alternativas de desarrollo territorial, resumidas en cuatro propuestas distintas que se 
describen a continuación para el núcleo principal. 
 
La incidencia de la pandemia en 2020 en el diseño del PGOU se ha traducido en una revisión de los 
plazos previstos de desarrollo, ralentizando su puesta en marcha. 
 
 
3.1.1. Alternativa Cero 
 
La alternativa cero consistiría en mantener el crecimiento previsto en las Normas Subsidiarias de 
1990, recogiendo los sectores en tramitación, sin complementar con nuevos crecimientos ni 
incrementar la intensidad o densidad prevista, e incorporando la protección medio ambiental de las 
nuevas normativas suprarregionales. 

 

 
Mapa Alternativa 0. Término municipal. 

 
El desarrollo se basa en el crecimiento al este del núcleo urbano, apoyado en la carretera M-623, 
mediante los sectores 1, 2 y 3, de los que el primero está aprobado actualmente; un crecimiento al 
sureste, completando el borde sur del núcleo urbano, entre la vía del tren y la urbanización 
Montegolf, representado por los sectores 4, 5, 6, 7, 8 y 9, estando el sector 7 desarrollado en su 
totalidad y los sectores 8 y 9 con planeamiento de desarrollo presentado y pendiente de 
tramitación; y un crecimiento al oeste basado en los sectores 10 y 11. En cuanto a los ámbitos 
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diseminados, se mantendrían según la consolidación actual sin aumento de suelo para nuevo 
crecimiento.  El sector industrial tendría su continuidad en un sector ordenado hacia el sureste 
colindante con la vía del tren. 
 

 
Mapa Alternativa 0. Núcleo urbano. 

 
Los aspectos más negativos de esa alternativa son la extensión indeseada del núcleo principal 
sobrepasando las carreteras a Guadarrama y los Molinos al oeste, la propuesta de circunvalación 
pasando sobre un tramo del arroyo Los Linos, y la inadecuada ordenación de los ámbitos de mayor 
cabida de arbolado, al norte de la calle Real y el Paseo de María Cristina. La protección de suelo del 
término municipal se refería básicamente a los montes de régimen especial y de utilidad pública. 
 
3.1.2. Alternativa Uno- propuesta del Avance, 2006 
 
En los años de la bonanza económica se modificaron las previsiones de crecimiento de todos los 
municipios españoles, dado el desarrollo acelerado que se estaba viviendo y las expectativas 
económicas del país.  El Plan General de Collado Mediano se diseñó con vistas a una demanda de 
suelo y necesidades de crecimiento poblacional auguradas por ese desarrollo económico. 
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Mapa alternativa 1 

 
La alternativa planteada en 2006 (Avance del Plan) respondía a las demandas de crecimiento que se 
dieron en la época del final de la primera década del 2000, ampliando la superficie de desarrollo 
hacia el sureste del casco urbano, completando el crecimiento hasta el límite de la carretera M-601 
al este.   
 
El resto del suelo del término municipal se protegía, acotando el suelo consolidado de las 
urbanizaciones periféricas para contener su crecimiento.  En la zona norte del sector SUS 11 se 
descartaba su urbanización debido a los informes contrarios emitidos por los organismos 
medioambientales; además, aún no se había aprobado definitivamente el PORN de la Sierra de 
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Guadarrama, y este ámbito quedaba afectado por su delimitación, y se proponía su clasificación 
como suelo no urbanizable de protección. 
 
 
3.1.3. Alternativa Dos- propuesta 2008 tras recibir las Sugerencias al Avance 
 
Tras la recepción de las sugerencias al Avance, y en sintonía con los objetivos planteados para el 
Plan General de generar un centro cívico que reuniese las condiciones de centro urbano y 
consolidase una zona de equipamientos públicos y administrativos, se definió la alternativa Dos, que 
reducía el crecimiento planteado en 2006, descartando la colmatación hasta la carretera M-601 que 
envolvía al futuro desarrollo del polígono industrial.  Para acoger el incremento de población se 
planteaba una tipología de vivienda colectiva en bloques de 3 plantas en los sectores 4-5-6.   
 
Esta alternativa mantenía la protección del resto del término municipal en los mismos términos y 
extensión de la anterior. 

 

 
Mapa de alternativa Dos 2010 
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Alternativa Dos: propuesta de diseño de sectores 4, 5, 6 

 
El borde perimetral del núcleo urbano por el sur se ordenaba como un gran corredor de zona verde 
sin que supusiera una alternativa viaria, ya que se contemplaba la desviación de la carretera por la 
zona sur del término, pendiente de que la Dirección General de Carreteras se pronunciase acerca 
de las distintas alternativas de variante. 
 
Los sectores 4, 5 y 6 se diseñaban con carácter indicativo para crear un nuevo espacio institucional 
público inmediato al actual emplazamiento del Ayuntamiento y sus Servicios Técnicos. 
 
El suelo no urbanizable protegido se mantenía con las mismas condiciones anteriores. 
 
3.1.4. Alternativa Tres- propuesta de 2014: Informe de Impacto Territorial 
 
Esta alternativa responde a las distintas legislaciones aprobadas en los últimos años, como el PORN 
de la Sierra del Guadarrama, publicado en enero 2010, varias modificaciones en la Ley del Suelo de 
la CAM (última de diciembre 2021), la Ley 21/2013 estatal de Evaluación Ambiental, etc. Debido a 
la fuerte crisis económica se revisan las previsiones socio-económicas planteadas en anteriores 
versiones, dando mayor importancia al posible crecimiento futuro en suelo urbanizable no 
sectorizado (SUNS), tal como proponen las indicaciones del Informe de Impacto Territorial, emitido 
en 2014. Esta alternativa Tres se expuso a información pública en mayo de 2016. 
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Mapa alternativa 3.  Clasificación del suelo del TM 

 
El planeamiento de esta alternativa recoge los sectores previstos en las NNSS y asume los sectores 
tramitados con aprobación del planeamiento de desarrollo.  El sector SUS 11 recupera su extensión, 
asignando como zona verde general toda la zona de grandes pendientes, integrando las condiciones 
de los informes de los organismos medioambientales, que admiten ese desarrollo con medidas 
correctoras. Se incluye un nuevo sector urbanizable de terminación sur de la urbanización Serranía 
de la Paloma. Se clasifica como suelo urbanizable no sectorizado la zona entre el arroyo Los Linos y 
el polígono industrial existente, dando cobertura a una zona intermedia entre el núcleo actual y la 
vía del ferrocarril. Se propone como aumento de suelo terciario la zona de entrada al pueblo, al 
borde de la carretera M-601 y la M-856 (hoy Avenida de Buenos Aires), que dará respuesta a la 
necesidad de disponer de actividades terciarias de servicios y hostelería en una ubicación apropiada 
para ese mercado. 
 
Se propone reducir la extensión del suelo no urbanizable de protección, clasificando como 
urbanizable no sectorizado la zona al sur del núcleo y al este entre los SAU 1 y 2 y la urbanización 
existente de Serranía de la Paloma, para prever posibles demandas futuras de suelo desarrollable. 
Se mantiene la propuesta anterior de ampliación del sur de la Serranía de la Paloma en un nuevo 
sector urbanizable.  El resto del término municipal se protege por sus valores agropecuarios, 
paisajísticos o interés ecológico.  Los núcleos diseminados se mantienen como están, a excepción 
del pequeño ámbito en la urbanización Serranía de la Paloma ya comentado, donde se propone un 
nuevo sector urbanizable que complete la trama urbana en el borde suroeste de la urbanización. 
 
Las alegaciones recibidas, y un nuevo análisis de las condiciones del territorio, dan lugar a una nueva 
propuesta o alternativa de desarrollo urbano y de protección del medio rural, configurando un 
nuevo modelo para aprobación. 
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3.2 Alternativa Final Cuatro de desarrollo territorial, seleccionada 
 
La alternativa de desarrollo territorial del núcleo de Collado Mediano, Alternativa 4, aprobada 
inicialmente en 2016, y con correcciones hasta 2022 debidas a la recepción de alegaciones e 
informes que implicaban modificaciones sustanciales y sus correspondientes nuevos periodos de 
información pública en noviembre-diciembre de 2018, en febrero – julio de 2020, y finalmente 
prevista para finales de 2022 incluyendo las correcciones requeridas por la Dirección General de la 
Biodiversidad, opta por: 
 

1) Clasificar como suelo no urbanizable de protección todos los ámbitos sobre los que existe 
una protección suprarregional, y proteger de urbanización todos los ámbitos con valor 
natural o agropecuario que se encuentran intersticiales entre los anteriores, de modo que 
el suelo no urbanizado constituya un continuo en el municipio. La protección de dichos 
ámbitos intersticiales se basa también en su imposibilidad de disponer de acceso suficiente 
–quedarían desconectados de la urbanización y de las infraestructuras actuales- y en su falta 
de sostenibilidad (por sus escasos tamaños y su dispersión) para generar desarrollo urbano 
de calidad. Se le asigna una normativa similar a la de los terrenos de monte o forestales de 
régimen general.  

2) Mantener sin cambios la ordenación y clase de suelo de las urbanizaciones periféricas 
existentes al norte (Reajo del Roble y Serranía de la Paloma) y al sur (Los Barrizales-
Sotogrande), salvo los casos siguientes:  

● Nuevo suelo urbano no consolidado en Reajo del Roble para cambio de uso más 
adecuado a su entorno unifamiliar, y en Serranía de la Paloma (ya propuesto 
anteriormente) para mejora de accesos y seguridad. 

● Nuevo sector urbanizable SUS 15 en el sur, colindante con la urbanización 
unifamiliar existente en el término municipal de Guadarrama.  

● Se elimina la anterior propuesta de 39,87 has del anterior SUNS 2 en el nordeste del 
término municipal, porque las alternativas de construcción de la variante lo 
impiden, según determina el Informe de febrero de 2019 de la DG de Carreteras 
(Ref 06/022131.9/19). 

● En respuesta al Informe de la Dirección General de Biodiversidad y Recursos 
Naturales (Ref SITMA: 61/18 PLAN180057 y Ref: 10/133303.9/21, de 24/03/2021), 
se reclasifican como Suelo No Urbanizable Protegido 27,8 has del SUNS-1; y en 
términos de vivienda se suprimen las 265 viviendas posibles del SUNS-1. 
 

3) Mejorar la ordenación ya existente del núcleo urbano principal; mejorar la ordenación de 
sectores urbanizables en tramitación (sectores 2, 8, 9); suprimir la posibilidad de nuevo 
desarrollo terciario en la confluencia de la Avda. de Buenos Aires y la carretera M-623 por 
la presencia detectada de hábitats prioritarios; y admitir como API, Área de Planeamiento 
Incorporado, los anteriores sectores 1 y 11, ya aprobados definitivamente. 

4) Mejorar la ordenación de los suelos urbanizables del planeamiento vigente cuyo desarrollo 
aún no ha comenzado su tramitación (sectores 3, 4, 5-6), manteniendo su aumento de 
densidad en función de sus aportaciones de infraestructuras y zonas verdes de red general. 

5) Incorporar como sector urbanizable residencial unifamiliar, con posibilidad de desarrollo 
plurifamiliar y terciario, el ámbito entre las avenidas de la Industria y Buenos Aires, que 
formó parte del suelo urbanizable no sectorizado en anteriores alternativas, una vez se 
descarta la mayor parte de ese SUNS para asignarle protección por motivos de biodiversidad 
y de innecesaridad de mayores previsiones de crecimiento urbano. 
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6) Incorporar la reserva de suelo para el trazado de las tres alternativas de variante de la 
carretera M-623, en previsión de necesidades futuras y en respuesta a los informes del 
organismo supramunicipal competente, la Dirección General de Carreteras de la Comunidad 
de Madrid.  
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4 DIMENSIONAMIENTO DEL NUEVO DESARROLLO 
 
4.1 Métodos de proyección de población y vivienda 
 
En primer lugar, debe señalarse que el método de proyecciones de población basado en estadísticas 
no es siempre el más apropiado para definir el modelo urbano de un municipio. Tiene más sentido 
apoyar ese método en la evaluación de la capacidad de acogida de urbanización (residencial y de 
usos productivos), que desarrolla el Estudio de Incidencia Ambiental o el Informe Ambiental 
Estratégico previamente a toda otra consideración del planeamiento. Y tiene sentido desde la 
decisión de política municipal sobre el modelo territorial. La proyección de población para pueblos 
y ciudades con décadas de evolución futura no es sino un instrumento más para la cuantificación 
del criterio básico de utilización del suelo expresado en la Ley estatal del Suelo y Rehabilitación 
Urbana de “destinar suelo adecuado y suficiente para usos productivos y residenciales”. Como dice 
Daniel Innerarity en “La democracia en Europa”4 “la cuantificación, es decir, la transformación de 
los fenómenos sociales en el lenguaje de los números consigue muchas veces sustraerse de la 
obligación de justificarse”. Para la redacción del presente Plan General, se ha preferido basar el 
concepto de crecimiento urbano local en la capacidad del territorio para albergar nuevas 
extensiones e intensidades de usos residenciales y productivos, en la necesidad de creación de 
nuevas infraestructuras y equipamientos, y en la noción de la prolongada vida de las ciudades. La 
cuantificación de la variación estadística de empadronamientos se asume por tanto como 
procedimiento complementario, necesario además para cumplimiento de la normativa legal. 
 
A continuación, se justifica el dimensionamiento en primer lugar por el método basado en la 
capacidad de acogida del territorio, en segundo lugar, en comparación con las previsiones del 
planeamiento vigente -las NNSS-, y en tercer lugar por el método basado en hipótesis demográficas. 
  

 
4 (Galaxia Gutenberg, 2017, Colección: Ensayo). 
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4.2 Capacidad de acogida del territorio para usos residenciales 
 
4.2.1. Número máximo de vivienda proyectada por el PGOU 

 

 
 

ÁMBITO NOMBRE SUPERFICIE (m²)

Nº máximo 

de nuevas viviendas

ED-1 Final Jaralón 3.000 m² 4

ED-2 c/ Real 94 18.406 m² 16

ED-3 c/ Avda del Pinar 76 3.298 m² 2

ED-4 c/ Oliva 84 m² 0

ED-5 c/ Peñas 2.147 m² 10

ED-6 c/ Claveles/Dehesa 5.900 m² 8

ED-7 c/del Ganado 4.886 m² 6

ED-8 c/ Navarra 6.978 m² 7

ED-9 c/ Almendros 11.900 m² 12

ED-10 c/ Hortensias 10 9.075 m² 10

ED-11 cd/ Zarza 9 6.372 m² 10

ED-13 Monte Redondo 6.300 m² 10

ED-14 Callejón de Oliva 4 50 m² 2

ED-15 Callejón de Oliva 8 20 m² 0

TOTAL Vdas ED 97

Plan Especial Sotogrande 184.749 m² 21

TOTAL Vdas PE 21

UE-1 Los Linos 3.245 m² 5

UE-2 Paseo Maja de Luna 11.164 9

UE-3 Berrocal 14.240 m² 31

UE-4 Los Abetos 6.974 m² 6

UE-5 Calle Goya 12 4.482 m² 4

TOTAL Vdas UEs 40.105 m² 55

API SUS 1 43000 56

API SUS 11 179929 120

TOTAL Vdas EN API 222929 176

SUS 2 62.315 81

SUS 3 67.784 102

SUS 4 103.442 310

SUS 5-6 82.728 248

SUS 8 51.006 72

SUS 9 45.635 55

SUS 14 * 105.658 55

SUS 15 34.777 52

TOTAL  Vdas EN SUS RESIDENCIALES 412910 975

TOTAL Nº MÁXIMO NUEVAS VIVIENDAS 1324

* Asumiendo que un 70% del SUS 14 se destina al uso residencial

ÁMBITOS DE ORDENACIÓN SUELO URBANO Y SECTORES URBANIZABLES
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La proyección de nueva vivienda basada en la capacidad de acogida del territorio y en el modelo 
urbano queda definida al establecer el suelo con condiciones para soportar nuevas extensiones 
urbanas, o la remodelación de ámbitos urbanos existentes. El crecimiento programado (en sectores 
urbanizables) resulta en un total de 975 nuevas viviendas, más las 176 nuevas viviendas de Áreas de 
Planeamiento Incorporado (API de SUS-1 y de SUS-11). 
 
El Plan General delimita también algunos ámbitos de suelo urbano aun no desarrollado cuya 
contribución a la población total de nuevos desarrollos no es significativa puesto que ya estaba 
prevista en el suelo urbano. Las Unidades de Ejecución (55 viviendas) y la remodelación o 
mantenimiento de zonas de suelo urbano con desarrollo ya previsto anteriormente (Estudios de 
Detalle, con 97 viviendas), más la consolidación de Sotogrande (con un máximo estimado de 39 
nuevas viviendas), supondría un total de otras 191 nuevas viviendas posibles en suelo urbano. 
 
La ordenación para el horizonte del Plan General basada en la capacidad de acogida y en la 
colmatación del actual suelo urbano, resulta por tanto en un máximo de 975 viviendas en nuevos 
desarrollos de suelo urbanizable o un máximo de 1.324 viviendas en todos los desarrollos posibles 
de suelo urbano y urbanizable, que comparadas con las 4.300 viviendas existentes en noviembre de 
2017 (4.255 según el censo de 2011 del INE, más 45 nuevas licencias concedidas desde entonces), 
suponen un crecimiento máximo del 22,6% en suelo urbanizable o del 30,8% en todos los desarrollos 
posibles de suelo urbano y de suelo urbanizable, respecto a la situación actual. 
 
4.2.2. Eliminación del suelo de reserva 
 
En el periodo más reciente de correcciones al Plan General, se han generado dos alternativas 
sucesivas de ampliación del suelo clasificado como No Urbanizable de Protección, eliminando las 
anteriores previsiones de reserva de suelo Urbanizable No Sectorizado. Las razones, expuestas en 
la descripción de alternativas y más adelante, son las condiciones adoptadas por órganos 
supramunicipales respecto al trazado de la futura variante (Informes de la D.G. de Carreteras) y a la 
protección de biodiversidad (D. G. de la Biodiversidad). 
 
Estas nuevas alternativas limitando el crecimiento previsto anteriormente hasta la presentación del 
PGOU en 2020, se apoyan en la ralentización de expectativas macroeconómicas producida tras la 
pandemia, que reducen la previsión de reservas territoriales para mayor crecimiento residencial, y 
mayormente, en el necesario cambio de criterios de ordenación territorial ante las consecuencias 
previsibles del cambio climático.  
 
Por tanto, desaparece el “suelo de reserva”. 
 
4.2.3. La extensión de suelo productivo 
 
La innovación del Plan General que se expone en esta Memoria del PGOU respecto a las NNSS para 
el suelo productivo, una vez ampliado el área de protección por la presencia de hábitats prioritarios, 
consiste en definir mayores posibilidades de introducir usos terciarios (comercio, servicios, etc) en 
los dos sectores más adecuados para combinar usos urbanos: los sectores SUS 4 de La Royá 
(inmediato al actual centro urbano) y SUS 14 Majadillas (colindante con el polígono industrial y con 
la Avda. de Buenos Aires, admitiendo desarrollos comerciales). 
 
No existe una proyección clara sobre la necesidad de suelo industrial o terciario en Collado Mediano; 
la previsión obedece realmente a criterios territoriales de idoneidad de esos ámbitos para ese uso, 
y de apoyo a la diversidad de usos del núcleo urbano, que necesita cierto tipo de instalaciones 
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productivas, por lo que las casi 14 has previstas para ese uso constituyen una previsión prudente 
para el futuro. 
 

4.2.4. Aprovechamiento urbanístico de sectores urbanizables 

 
La tabla del Epígrafe 8.1. Resumen de parámetros de los sectores urbanizables, de la presente 
Memoria, y las fichas de sectores en las Normas Urbanísticas Particulares, ofrecen el detalle de los 
parámetros básicos de los sectores urbanizables. 
 
La edificabilidad total del suelo urbanizable es de 205.355 m2e, de los que 52.829 m2 se destinan al 
uso industrial.  
 
La estimación del número de viviendas posible es de 975 unidades, aunque esta cifra puede variar 
en función de la superficie de vivienda que se promueva. 
 
El coeficiente unitario de aprovechamiento ponderado del suelo urbanizable sectorizado es de 0,244 
unidades de aprovechamiento por metro cuadrado de suelo global (incluyendo el de las redes 
generales adscritas). 

 
 
4.3 Proyección demográfica: nueva población 
 
4.3.1 Hipótesis de crecimiento poblacional 
 
Para la previsión de aumento de población, el planteamiento de un Plan General no debe caer en la 
casuística de la evolución urbana en un periodo determinado y tan escaso el término legal de ocho 
años. Las ciudades evolucionan 20, 50, 100 años, y mucho más. 
 
En los años recientes la situación socioeconómica ha variado sustancialmente, según se desprende 
de los datos del Documento de Información y el diagnóstico iniciado en el Avance de 2006, donde 
se comprobaba el menor crecimiento de Collado Mediano respecto al de los núcleos similares 
cercanos. Esa situación podría deberse a la falta de estímulos al desarrollo de las Normas 
Subsidiarias, con unas densidades para nuevas zonas de desarrollo muy por debajo de la de otros 
municipios, y en general insostenibles en el mercado de la vivienda si con el planeamiento se quiere 
generar cesiones de espacios libres y nuevas infraestructuras.  
 
El planeamiento vigente de Collado Mediano, las NNSS, ha sido en las últimas décadas un 
instrumento obstaculizador de su desarrollo, con una red viaria inadecuada (véase la cantidad de 
calles en fondo de saco realizadas fuera de las previsiones iniciales, y las calles dibujadas en las NNSS 
imposibles de ejecutar por las brutales pendientes que comportarían), una intensidad residencial 
del suelo urbanizable insostenible en general, y una vulneración en los últimos años del siglo XX de 
principios medioambientales y urbanísticos obvios (urbanización de laderas con pendiente excesiva, 
fincas privadas clasificadas como zona verde de suelo urbano sin prever la forma de obtención 
pública, parcelas urbanas sin accesibilidad, etc). Una ordenación urbana racional puede cambiar esa 
tendencia de falta de crecimiento, armonizando la protección medio ambiental con el desarrollo 
económico y social. 
 
El lapso entre la aprobación de un Plan General y su Revisión viene a ser de 15 años (en la Comunidad 
de Madrid, desde los 20 años de la aprobación de la ley del suelo en 2001 que exigía que en dos 
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años estuviese comenzada la renovación del planeamiento general de los 178 municipios de la 
Comunidad, solo se han aprobado definitivamente veinte). No es razonable limitar la evolución al 
precario plazo de ocho años que exige la ley como mínimo. La demanda de vivienda ha caído en 
España por la crisis económica, y recientemente por los efectos económicos y laborales de la 
pandemia; pero es necesario promover nuevas formas de acceso a la vivienda para las generaciones 
jóvenes o de menor capacidad adquisitiva, bien admitiendo que las propiedades de parcelas 
económicamente insostenibles de 5.000 y hasta 15.000 m2 actuales en Collado Mediano puedan 
ser repartidas entre los herederos reconsiderando la parcela mínima, o vendidas en su caso (con las 
necesarias precauciones ambientales y de accesibilidad que introduce este nuevo Plan General), o 
exigiendo que una proporción importante de vivienda de protección pública obligatoria en nuevos 
desarrollos se destine a alquiler o a su venta a precios y condiciones asequibles. Estamos hablando 
de un periodo de al menos 12 años: 2034 como referencia mínima de tiempos. 
 
En apoyo de la hipótesis de un aumento del crecimiento poblacional, puede señalarse que a finales 
de 2016 se comprueba un cambio importante de inmigrantes que vuelven a España: si el saldo 
migratorio comenzó su involución en 2009 (por el retorno de inmigrantes a sus países de origen, y 
en menor medida, españoles que se van al extranjero), su cota álgida se alcanzó en 2013, y cambió 
de tendencia en 2015. En 2016 el saldo positivo de inmigrantes extranjeros que entran (un 85%) y 
de españoles que retornan (un 15%) es claramente al alza.  
 
El tramo entre 2005 y 2010 parece ser el que pueda tener mayor similitud en una perspectiva 
“moderada” para los años de horizonte del Plan General. Esto es así porque desde 2001 a 2006 la 
tasa de crecimiento poblacional muestra únicamente los años de bonanza económica (tasas anuales 
del 4%, 6%, etc.); el periodo entre 2005 y 2010 muestra un crecimiento anual lineal más razonable 
y moderado, estimado en una tasa lineal de 2,38% anual. 
 

 
 
La Comunidad de Madrid es uno de los destinos de mayor atracción; y los pueblos de la sierra norte 
(Collado Villalba, Alpedrete) crecen por este motivo. No hay razón para pensar que este factor de 
crecimiento no afectará a Collado Mediano, en particular si se consigue el asentamiento de nuevos 
centros productivos terciarios. Aunque más recientemente debe tenerse en cuenta la ralentización 
que suponen los efectos socio económicos de la pandemia de la Covid19 y otras repercusiones 
geopolíticas en el espacio europeo, puede suponerse que es una ralentización, no necesariamente 
un cambio de desarrollo general a efectos del horizonte a 12 años del Plan General.  
 
De hecho, el crecimiento de los últimos tres años con estadísticas publicadas (2019 a 2021) 
representa una tasa de aumento anual del 2,71%, que se adopta como hipótesis para la proyección 
de necesidades de nueva vivienda principal. 
 
A esta hipótesis deberá adicionarse la posible demanda de vivienda secundaria, y la posible 
existencia de vivienda vacía, atendiendo a los siguientes conceptos estadísticos: 

Vivienda Principal: Utilizada toda o la mayor parte del año como residencia habitual, 
normalmente de la población empadronada en el municipio (sujeto de la proyección 
poblacional). 
Vivienda Secundaria: Utilizada solamente parte del año, y no constituye residencia habitual. 
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Vivienda Vacía: Vivienda desocupada cuando no es la residencia habitual ni es utilizada de 
forma estacional. Son viviendas deshabitadas. 

 

 
 
4.3.2 Proyección de nueva vivienda para la nueva población 
 
Aplicando una tasa de crecimiento anual de población empadronada de 2,71% anual sostenido, en 
2034 habrá 10.408 habitantes empadronados, con un incremento de 2.861 personas de nuevo 
empadronamiento, que asumiendo una ocupación de 2,7 personas por vivienda (datos reales de 
2017), supone un total de 1.060 nuevas viviendas principales.  
Sumando la previsión de un 18% de vivienda secundaria y un 10% de vivienda vacía, resulta un total 
de 1.356 nuevas viviendas “necesarias” en 2034.  
 

PROYECCIÓN POBLACIÓN 

AÑO 
POBLACIÓN EMPADRONADA  

con crecimiento anual de 2,71% 

2021 7348 

2034 10408 

Incremento población empadronada 2022- 2034 2861 

   

PROYECCIÓN NECESIDAD NUEVAS VIVIENDAS EN 2034 

CONCEPTO Nº DE NUEVAS VIVIENDAS 

Nº viviendas principales 2,7 hab/vda 1060 

18% vivienda secundaria 191 

10% vivienda vacía 106 

TOTAL nueva vivienda necesaria 2022-2034 1356 

  

nº nuevas vdas según ordenación PG 1324 

% exceso / defecto nuevas vdas -2% 
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Que, en comparación con la capacidad máxima de suelo residencial para 1.324 nuevas viviendas, 
resulta en un mínimo defecto del 2% de suelo vacante disponible para vivienda, perfectamente 
asumible dentro de la incertidumbre del resultado de estas hipótesis. 
 
 

PROYECCIÓN VIVIENDAS SI SE UTILIZA EL CRITERIO DE VIVIENDA SECUNDARIA , VIVIENDA VACÍA Y DE 
MÍNIMO CRECIMIENTO 

AÑO 

Población empadronada 
con tasa crecimiento 2,71% 
anual 

Nº vdas principales 
(2,7 hab/vda) 

nº nuevas 
viviendas 
necesarias 2034 

2021 7.348 2.721  
2034 10.408 3.855  

Nº nuevas viviendas principales   1.133 

18% nueva vivienda secundaria   204 

10% nueva vivienda vacía   113 

Total nuevas viviendas   1.451 

Fuente: Datos de población del INE y elaboración propia 

 
 
4.3.3 Comparación de la ordenación territorial propuesta y las proyecciones 
 
Manteniendo la proporción de 2,7 habitantes por vivienda principal actual, la proyección de 10.408 
habitantes empadronados en 2034 resulta en 1.451 nuevas viviendas necesarias para la proyección 
de nueva población y vivienda. 
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5 DESCRIPCIÓN DE LA ORDENACIÓN 

 
5.1 Ordenación del término municipal 
 
 
Constituyen el Suelo No Urbanizable de Protección aquellos terrenos del término municipal que, 
por sus valores de orden ecológico, cultural, paisajístico, forestal o agrario, son protegidos de la 
urbanización, siendo objeto de medidas tendentes a evitar su degradación y a potenciar y regenerar 
las condiciones de los aprovechamientos propios del mismo. Los terrenos que lo constituyen 
representan el 82,48 % del término municipal. 
 

  
Término Municipal Suelo No Urbanizable Protegido 

Superficie (m²) 
22.198.482 18.303.244 

% respecto TM 100 82,45 

 
 
Las superficies ocupadas por la edificación respecto del término municipal (en metros cuadrados de 
suelo) y porcentajes de ocupación actual más posible por urbanización, son las siguientes: 
 
 

 
 
Los asentamientos urbanos del término municipal se dividen en dos modelos: el núcleo principal y 
los núcleos periféricos. El territorio ocupado en la actualidad supone un 14% respecto a la superficie 
que comprende el término municipal, ocupando el núcleo central el 10%. Con el resto del suelo 
urbanizable previsto se llegaría a ocupar el 18%, manteniendo la calidad ambiental que ofrece el 
municipio al proteger la mayor parte de su territorio. 
 
Existen tres cerros o collados en el pueblo que flanquean los asentamientos urbanos: “Cerro de 
Cabeza Mediana” o “del Telégrafo” al este, “Cerro de Jarahonda” al norte y “Cerro del Jaralón – 
Cerro del Castillo” al noreste.  Los núcleos urbanos de Serranía de la Paloma y Reajo del Roble se 
ubican en la falda del Cerro del Castillo, a los pies del embalse de Navacerrada.  El núcleo de Collado 
Mediano se ubica en la cara sur de los Cerros del Jaralón y del Castillo y Jarahonda, conteniendo su 
crecimiento hacia la mitad sur del territorio ocupado por dehesas.  En la punta sur del término 
municipal se encuentra el asentamiento diseminado de Los Barrizales - Sotogrande, abrazado al 

Término 

Municipal

Suelo 

Urbano

núcleo 

principal*

Suelo 

Urbano

diseminados 

norte**

Suelo 

Urbano 

Sotogrande 

y Barrizales

Suelo 

Urbanizable 

Sectorizado

Suelo 

Urbanizable 

No 

Sectorizado

Total 

ocupado y 

ocupable

Superficie (m²)
22.198.482 2.223.136 780.045 277.538 614.519 0 3.895.238

% respecto TM 100 10 4 1 3 0 18

TOTAL TÉRMINO MUNICIPAL

* Incluye las API SUS1 y SUS11

** Incluye la UE 4 Los Abetos
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pueblo de Alpedrete, de cuyas infraestructuras depende para parte de los servicios mínimos 
exigidos. El municipio está dividido en dos por la carretera comarcal M-623. Se bifurca en dos al 
oeste del municipio, dando acceso a los núcleos poblacionales de Los Molinos y Guadarrama, y 
cambiando de denominación a M-621 para Los Molinos. Por la carretera M-601 que recorre el este 
del municipio, se llega a Navacerrada, Becerril de la Sierra y Collado Villalba.   
 
 
 
5.2 Ordenación del suelo urbano 
 
5.2.1 Suelo urbano consolidado 
 
En suelo urbano consolidado, la actuación será en general de desarrollo directo. En particular, el 
Plan General ha definido una serie de ámbitos con normativa particular a modo de nuevo grado de 
su Ordenanza (normalmente, fincas con una única identificación catastral), con clave CO, 
Condiciones de Ordenación, asignada en los planos de ordenación seguida de un número en 
referencia a su explicación en las Normas Urbanísticas Particulares. Se refieren a fincas que 
requieren actuaciones tales como, entre otras, urbanizar el acceso para permitir su desarrollo, variar 
la parcela mínima, consignar determinaciones vigentes para ese ámbito, obligación de constituir 
una Entidad Urbanística de Conservación o de edificar como Edificación de Conjunto, siempre sin 
aumento de edificabilidad respecto al planeamiento vigente. 
 
5.2.2 Estudios de Detalle 
 
En suelo urbano consolidado, el Plan General delimita también ámbitos que requieren definir sus 
alineaciones variando si fuese conveniente las señaladas indicativamente en los planos de 
ordenación. Se identifican como Estudios de Detalle, ED nº, en los planos de ordenación. Las Normas 
Urbanísticas Particulares explican las condiciones de alineación o de disposición de volúmenes para 
cada caso. 
 
El Estudio de Detalle es un instrumento urbanístico de desarrollo (art. 34.2.b, LSCM) que permite 
definir actuaciones en manzanas o solares individuales de suelo urbano consolidado (arts. 37.1 y 
42.6.e.2, LSCM) con determinaciones de ordenación pormenorizada.  
 
La condición que establece el art. 53 LSCM sobre la extensión a manzanas o unidades urbanas 
equivalentes completas admite aplicar ese mismo instrumento a una finca concreta de una manzana 
que cuenta ya con una urbanización y una edificación consolidada en el tiempo. Y la condición de 
no parcelar suelo se refiere a no hacerlo con este instrumento, siendo la parcelación una operación 
que requiere un documento jurídico posterior, el Proyecto de Reparcelación -sin perjuicio de que 
pudieran tramitarse conjuntamente- que requiere una previsión de la disposición de los volúmenes 
y por tanto, una previsión -que no una determinación final- de cómo quedarán ordenadas las 
parcelas.  
 
“En resumen, en la elaboración de un Estudio de Detalle es imprescindible vislumbrar la 
configuración futura de la propiedad para saber cómo van a quedar los volúmenes a fin de evitar la 
fragmentación del PGOU, porque no hay que olvidar, …, que la función del estudio de detalle es 
complementar el planeamiento en cuanto instrumento que tiene como objeto establecer, adaptar 
o reajustar alineaciones y rasantes señalados en los planes generales…, reordenar los volúmenes y 
completar, en su caso, la red de comunicaciones con las vías interiores precisas para dar acceso a 
los edificios que el propio estudio sitúa. La prohibición de no parcelar en el Estudio de Detalle es un 
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obstáculo formal que no impide realizar una previsión en el nivel anticipado de proyecto que es en 
realidad lo que constituye el estudio de detalle, de modo que si no se realiza dicha previsión, no se 
puede en ningún caso determinar cómo quedarán los volúmenes ni las alineaciones, pero ello en 
absoluto supone parcelar, que es un documento jurídico que tendrá efectos en la fase de ejecución, 
es decir, cuando se determine la equidistribución de cargas y beneficios”. (Sentencia Nº 111/2012 
DE TSJ Comunidad de Madrid, 17 de febrero de 2012, Fundamento de Derecho Cuarto). 
 
5.2.3 Usos e Intensidades en suelo urbano 
 
En general se mantienen los usos y edificabilidades asignados al suelo urbano por el planeamiento 
vigente (las NNSS), ya que está en su mayor parte consolidado y son escasos los ámbitos en que 
puedan establecerse unas condiciones diferentes.  
 
En cuanto a las ordenanzas, se mantienen las existentes revisando los parámetros por cuestiones 
de funcionalidad (frente mínimo, alturas, etc.) y se añaden ordenanzas nuevas no contempladas en 
las Normas Subsidiarias:  

● de Bloque Existente, que comprende las edificaciones anteriores a las Normas Subsidiarias,  
● de Urbanización en Bloque situados en manzanas de uso unifamiliar, y  
● de Ferrocarril, que contempla las construcciones y elementos asociados al equipamiento 

ferroviario. 
 
Las intensidades de edificabilidad señaladas en la tabla siguiente deben interpretarse con las 
condiciones anejas señaladas en la respectiva ordenanza zonal. 
 
 

Ordenanza Uso global Intensidad 

Casco Antiguo Residencial Volumen: 3 plantas sobre 12 m. de 
fondo edificable 

Urbanización en Bloque Residencial 1,0 m²t/m²s, o la existente si fuera 
mayor 

Residencial Unifamiliar Residencial Según grado: 
RU-1: 0,60 m²t/m²s 
RU-2: 0,33 m²t/m²s 
RU-3: 0,20 m²t/m²s 
RU-4: 0,15 m²t/m²s 
RU-5: 0,10 m²t/m²s 
RU-6: 0,10 m²t/m²s 

Bloque Existente Residencial Existente 

Industrial- Terciario  Industrial- terciario 0,50 m²t/m²s 

Dotaciones y Equipamientos Equipamiento 0,50 m²t/m²s 

Espacios Libres y Zonas Verdes Zonas Verdes 0,05 m²t/m²s 

Servicios Urbanos e 
Infraestructuras 

Equipamiento No se fija 

Red Viaria Equipamiento No se fija 

Ferrocarril Equipamiento 0,5 m²t/m²s 

 
 
 
 



 
 

MEMORIA JUSTIFICATIVA                                                  PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

37 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

5.3 Suelo Urbano No Consolidado 
 
Se han identificado, en aplicación de las condiciones del art. 14.2.b) de la Ley 9/2001, del Suelo de 
la Comunidad de Madrid, varias áreas calificadas como suelo urbano no consolidado, identificadas 
como Unidades de Ejecución (UE) en planos, que requieren proveerse de dotaciones y/o 
infraestructuras, con criterios de proporcionar una ordenación coherente con el entorno, con las 
cesiones correspondientes al aumento de edificabilidad en su caso, y con condiciones de edificación 
viables para su desarrollo. A continuación, se explica brevemente su delimitación. 
 
UE-1, Los Linos 1, se delimita para establecer una reordenación con cesión de zona inundable del 
arroyo de Los Linos. 
 
UE 2, Paseo de Maja de la Luna (Reajo del Roble). Cambia el uso actual de equipamiento privado 
en la urbanización Reajo del Roble, a un destino acorde con el entorno de vivienda unifamiliar de 
ordenanza RU 3 (1.000 m2 de parcela mínima), lo que implica un aumento de edificabilidad.  
 
Esta operación de cambios en terrenos de propiedad privada guarda relación con otra operación 
independiente en terrenos de propiedad pública inmediatos al sur. La relación es su mutua 
procedencia de una Modificación Puntual de las NNSS de mayo de 1999. 
 
Descripción y Condiciones 
 

1. Parcelas con Referencia Catastral 4174162VL1047S0001BW y 4174161VL1047S0001AW. En 
las NNSS de 1990 habían sido calificadas ambas como de uso deportivo.  
 
La Modificación Puntal de las NNSS promovida por el Ayuntamiento, y aprobada por 
resolución de 19 de mayo de 1999 de la Secretaría General Técnica de la Consejería de Obras 
Públicas, Urbanismo y Transportes, dividió esta zona en dos parcelas, una al norte de 
aproximadamente 13.000 m2 con calificación de uso deportivo privado, y otra colindante al 
sur, con aproximadamente 6.000 m2 con calificación de uso deportivo público (cifras según 
la Modificación Puntual). La delimitación actual de suelo urbano no consolidado se refiere a 
la parcela norte, de uso deportivo privado. 

 

   

        
 

Ordenación NNSS ámbito Reajo del Roble   Ordenación prevista en el PGOU 
Modificación Puntual de NNSS 

 
La parcela norte de uso equipamiento privado deportivo tiene asignada una edificabilidad 
total de 1.000 m2c según el convenio anexo al documento de Modificación Puntual de 1999. 
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2. Esa parcela de equipamiento privado al norte con 13.550 m2 (dimensionada 

aproximadamente con 13.000 m2 en la Modificación Puntual) lleva muchos años sin uso por 
falta de demanda para instalaciones deportivas privadas. Realmente, el uso deportivo por 
la población local se ha trasladado a la zona verde pública al sur.  Esto lleva al Plan General 
a cambiar el uso deportivo de la parcela privada al uso residencial unifamiliar similar al resto 
de parcelas circundantes. 

 
3. El cambio de uso del equipamiento privado a residencial unifamiliar requiere la delimitación 

de una Unidad de Ejecución de suelo urbano no consolidado, UE 2, Maja de la Luna, ya que 
se aumenta su aprovechamiento. Siendo de aplicación el artículo 42.6.c) LSCM en relación 
con el art. 36.6 LSCM, se comprueba en la tabla del Apartado 6 de esta Memoria, que en el 
Área Homogénea V.- DISEMINADOS NORTE, existen 32,29 m2 de dotaciones locales por cada 
100 m2 de edificabilidad residencial y por tanto, es admisible el aumento de edificabilidad. 

 
4. La superficie de 13.550 m2 que es recalificada como zona residencial unifamiliar con 

ordenanza UR-3 (parcela mínima 1.000 m2 y edificabilidad 0,20 m2/m2), una vez realizadas 
las cesiones de zona verde y de calle interior para acceso a un máximo de nueve parcelas, 
resulta en una edificabilidad de 9 x 1000 x 0,2 = 1.800 m2c. De ésta, se reconoce una 
edificabilidad de 1.000 m2e del uso anterior. Resulta así un incremento de aprovechamiento 
de (1.800 – 1.000) = 800 m2e del nuevo uso residencial. 

 
5. Este incremento de edificabilidad debe generar una cesión de suelo público de, como 

mínimo, 30 m2 por cada 100 m2 de edificación residencial (art. 36.6 LSCM) que, en este 
caso para ajustarse a la ordenación prevista, deberá consistir en la cesión como zona verde 
de una franja de al menos seis metros de ancho colindante con la zona verde pública 
colindante ya existente al sur. 

 
6. Además, deberá cederse al Ayuntamiento el 10% de la edificabilidad aumentada, que 

resulta en 80 m2e.  
 

7. Adicionalmente, teniendo en cuenta la historia de posibles cargas de conservación y 
mantenimiento correspondientes a la urbanización Reajo del Roble, se condiciona este 
cambio de uso a su regularización por un Proyecto de Reparcelación.  

 
 
UE 3 El Berrocal. Es la única parte con posibilidad de ser edificada del sector SAU 10 que las NNSS 
clasificaban como suelo apto para urbanizar. El resto del sector, al oeste de las carreteras M-621 y 
M-623 a Los Molinos y a Guadarrama, está sujeto a las afecciones de dichas carreteras y de vías 
pecuarias, además de englobar áreas protegidas por normativa ambiental; por tanto, ese resto no 
tiene condiciones de desarrollo urbanístico. El Informe de Medio Ambiente relativo al Plan Parcial 
del SAU 10 descartó la posibilidad de su desarrollo. 
 
No obstante, el ámbito colindante con la calle Ramiro, ahora denominado como “El Berrocal”, tiene 
superficie suficiente para sostener un desarrollo residencial sin impacto medio ambiental negativo. 
Dispone, además, de servicios suficientes para ser considerado suelo urbano, aunque la ausencia de 
desarrollo y su procedencia de clasificación como suelo urbanizable conducen a calificarlo como 
suelo urbano no consolidado, con una carga de cesiones de suelo y de urbanización proporcional a 
la de su condición anterior. 
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UE 4 Los Abetos, en la Serranía de la Paloma. La existencia de la calle Abetos ya urbanizada le 
confiere condiciones para ser suelo urbano, de acuerdo a la solicitud de varias alegaciones. La 
ordenación de este extremo sur de Serranía de la Paloma mejorará uniendo las calles de Abetos y 
de José Antonio urbanizando el camino ya existente, interior a la parcela catastral 212. Mejorarán 
las condiciones de tráfico, pero fundamentalmente, mejoran las condiciones para adecuar las 
condiciones de evacuación en caso de incidencias tales como incendios o de averías en las calles 
actuales. Se produce un aumento de aprovechamiento que comporta una cesión de suelo 
compensatoria. Por tanto, se delimita como suelo urbano no consolidado. 
   
 

        
Estado actual    Ordenación PG 

 
UE 5. Calle Goya 12. Parcela de gran dimensión en el núcleo principal de Collado Mediano, edificada 
únicamente en su parte norte, colindante con urbanización de parcelas de 500 m2. La ordenación 
procedente de las NNSS para parcela mínima de 2000 m2 dejó fuera de ordenación la edificación ya 
existente y conduce a un mantenimiento difícil de sostener con dos tercios de la parcela 
actualmente libres de edificación. El PGOU dispone un cambio de la ordenanza actual de grado RU-
4 de parcela mínima 2000 m2 y edificabilidad 0,15 m2/m2, a grado RU-2 de parcela mínima 500 m2 
y edificabilidad 0,33 m2/m2. Este cambio mejorará las condiciones de mantenimiento del ámbito, y 
creará un pequeño parque público, actualmente ya arbolado, de expansión para los alumnos del 
colegio público Virgen de la Paz situado al otro lado de la calle. Con objeto de proyectar un espacio 
adecuado para el uso previsto que justifica la modificación de ordenanza, se ubicará colindante con 
la calle Goya frente al colegio, y con dimensión suficiente para cumplir su función. 
 
El cambio del grado de ordenanza residencial unifamiliar requiere la delimitación de una Unidad de 
Ejecución de suelo urbano no consolidado, UE 5, Calle Goya 12, ya que se aumenta su edificabilidad. 
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Siendo de aplicación el artículo 42.6.c) LSCM en relación con el art. 36.6 LSCM, se comprueba en la 
tabla del Apartado 6 de esta Memoria, que en el Área Homogénea I.- VIVIENDA UNIFAMILIAR, 
existen 30,02 m2 de dotaciones locales por cada 100 m2 de edificabilidad residencial y por tanto, es 
admisible el aumento de edificabilidad. 
 

 
 

                     
Catastro 

 
Plan General 

 
 
  



 
 

MEMORIA JUSTIFICATIVA                                                  PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

41 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

 
 
5.4 Justificación de la delimitación y condiciones de los sectores urbanizables 
 
Los terrenos que comprenden el Suelo Urbanizable Sectorizado (SUS) responden a las necesidades 
de desarrollo y se ubican de forma estratégica atendiendo a la capacidad de acogida del territorio.   
 
Los parámetros de partida para establecer el número de viviendas y la edificabilidad 
correspondiente a cada uno de los sectores toman como partida o referencia los de las Normas 
Subsidiarias de 1990, y se adaptan al destino asignado a cada sector en el Plan General. 
 
La edificabilidad de cada sector se obtiene dividiendo la suma de las superficies edificables incluidas 
en el sector, entre la superficie de suelo del sector y de las redes públicas a él adscritas (art. 39.7 
LSCM). 
 
A continuación, se explica el criterio seguido para la delimitación de los sectores urbanizables. 
 
SUS 2. CERRO CASTILLO II. Procede de la delimitación de las NNSS. La Consejería de Medio Ambiente 
ha informado desfavorablemente la ordenación presentada como Plan Parcial, por lo que el ámbito 
del sector se incorpora al Plan General sin reconocimiento de tramitación. Se aumenta muy 
ligeramente su densidad, de 12 a 13 viviendas/ha para favorecer la viabilidad de ejecución de la 
glorieta prevista en la carretera M-623, que el Informe de la Dirección General de Carreteras al Plan 
Parcial del sector requiere se ajuste a un plazo determinado; la delimitación y la Ficha del sector 
disponen que su superficie incluya la parte correspondiente a esa glorieta de modo que se facilite 
su ejecución en plazo. 
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SUS 3. LA HONTANILLA. Procede de la delimitación de las NNSS, y cierra la ordenación del núcleo 
principal por el este. Se aumenta ligeramente su densidad, de 12 vdas/ha a 15 vdas/ha para 
mantener sus condiciones de sostenibilidad, dado que incluye la adquisición del sistema general que 
soluciona la conversión a zonas verdes y de equipamiento de once parcelas asumidas como Reserva 
Viaria en las NNSS pero que no dispondrían de otra forma de obtención que por expropiación, en 
una franja colindante con el arroyo Los Linos. 
 

 

  
Estado actual         SUS 3 en las NNSS Plan General, zona noreste 

 

 
 

 

Franja colindante con el arroyo 
Los Linos, considerada Reserva 
Viaria por las NNSS 

Catastro de parcelas de 
sistema general adscrito 

Plan General, zona verde de 
red general al suroeste 

 
 
 
 
SUS 4, LA ROYA Y SUS 5-6, ARROYO DEL SOTO. Mantienen una delimitación similar a la de las NNSS, 
delimitación que se mantiene en el PGOU, pero asignándole importantes cesiones de zonas verdes 
de red general protegiendo el arroyo de Los Linos – El Soto, y sendos puentes viarios sobre la vía del 
ferrocarril para permeabilizar esa barrera. Esta decisión lleva a aumentar la densidad residencial de 
modo que se viabilice la financiación de su desarrollo. 
 
La delimitación del borde sur del SUS 5-6 no llega al arroyo del Soto o de Los Linos porque en trabajo 
de campo se han detectado hábitats prioritarios (Red Natura 2000) que requieren ser preservados 
de la urbanización. 
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NNSS PGOU 

 

 

 

 

 

   

SECTORES SUS 4 Y SUS 5-6 
Planos 02, 03, 05 y 06, Serie O3. 
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SUS 8, LA DEHESILLA II y SUS 9, LA DEHESILLA III. Mantienen la delimitación de las NNSS. Son 
desarrollos necesarios para continuar la estructura viaria en sentido este – oeste del núcleo de 
Collado Mediano, que en parte actuará como alternativa al paso por la actual travesía urbana. 
 

 
 
 
 
SUS 12. CHAPARRAL DE LA ESTIBILLA. Mantiene la delimitación de las NNSS, con una ligera 
ampliación al oeste para ajustarse a caminos públicos existentes, y la supresión como suelo 
urbanizable de algunas zonas que albergan hábitats prioritarios (Red Natura 2000), según trabajo 
de campo realizado en respuesta al Informe Sectorial de la D.G. de Biodiversidad de abril 2021.  
 
Integrará al este un espacio de red general de infraestructuras para una posible subestación de 
transformación eléctrica STR AT/MT (Media Tensión), conectada a la red de AT de la zona, requerida 
por el Informe de Iberdrola (i-DE REDES ELÉCTRICAS INTELIGENTES, S.A.AU., Zona Madrid Sur-Oeste, 
de fecha 27/02/2020). Su ubicación en el extremo este del sector SUS 12 es meramente indicativa, 
debiendo ser el Plan Parcial el instrumento para su dimensionamiento y ubicación final. El coste de 

ejecución podrá ser repercutido por la compañía encargada de la red de energía eléctrica a 
todo el suelo urbanizable en proporción al aprovechamiento urbanístico de cada ámbito. 
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El sector incluye una zona de propiedad de Adif (según su propia información) que el Plan Parcial 
deberá justificar documentalmente. 
 

 
SUS 14. MAJADILLAS   
 
Sector urbanizable recuperado del ámbito del anterior suelo urbanizable no sectorizado SUNS 1 de 
anteriores versiones o alternativas del PGOU. Ese ámbito anteriormente clasificado como SUNS 1 
ha sido ahora reclasificado casi en su totalidad como Suelo No Urbanizable de Protección una vez 
se ha detectado la presencia de hábitats prioritarios, señalados en la Red Natura 2000 para 
protección. La zona no sujeta a protección pasa a ser suelo urbanizable sectorizado, SUS 14. 
 
El sector se califica mayoritariamente como residencial unifamiliar de dos plantas para continuar la 
trama urbana de la urbanización contigua al borde norte de la Avda. de Buenos Aires. 
Adicionalmente, la Ficha del sector admite con uso plurifamiliar hasta un 30% de la edificabilidad 
residencial en edificación de tres plantas, cuya ubicación podrá aprovechar la topografía 
descendente hacia el oeste para evitar impactos visuales negativos. Admite una franja de terreno 
edificable residencial de 25 metros de ancho (ampliada en la zona sur) en el borde oeste de la 
Avenida de la Industria, además de la zona entre esa avenida y la Avenida de Buenos Aires. 
 
También, la Ficha del sector exige destinar para uso terciario una parte de la edificabilidad total, de 
modo que se continúe la ubicación de usos productivos ya implantada en esta zona de Collado 
Mediano. 
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El sector incluye como red general de espacios libres, la zona de protección del arroyo del Soto o de 
Los Linos al noroeste, que constituirá un parque público y pasillo verde siguiendo el arroyo de Los 
Linos de NE a SO, y una parcela al sur con arbolado que exige preservarla de edificación. 

 
 
SUS 15. FUENTE VALLEJO.  Se incluye la previsión de urbanizar este ámbito de 3,6 has delimitado 
por la carretera M-619, urbanización existente al oeste y vía pecuaria al este. Para su acceso deberá 
crear una vía de servicio paralela a la M-219 que solucione el acceso a las urbanizaciones de 
Sotogrande y de Barrizales. Para su propio acceso podrá también usar la entrada desde el camino 
de los Labajos, al oeste. 
 

 
 
 
Los sectores SAU 1 y SAU 11 de las NNSS han sido ya aprobados definitivamente, y por tanto se 
incluyen en el Plan General como Áreas de Planeamiento Incorporado, pendientes de sus 
condiciones de urbanización y reparcelación. 
 
 

  
API SUS-11 PEÑARRUBIA API SUS-1 CERRO DEL CASTILLO 1 
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5.5 Comunicaciones y movilidad 
 
5.5.1  Red viaria actual y prevista 
 
El PGOU prevé tres recorridos alternativos en calles existentes o previstas en suelo urbano para 
evitar el paso por la travesía de la M-623. 
 
Las vías de mayor jerarquía que atraviesan el municipio, y que sirven de soporte y comunicación a 
las diferentes áreas urbanas descritas, se corresponden con carreteras de la red de la Comunidad 
de Madrid. Son las siguientes: 
 

▪ M-601 (de Collado Villalba al puerto de Navacerrada) que discurre de Sur a Norte, al este 
del municipio, recogiendo el tráfico de varios municipios de la zona (Navacerrada, Becerril, 
Alpedrete y el propio Collado Mediano) y lo comunica con la autovía A-6. Constituye el límite 
de las áreas consolidadas más orientales del núcleo urbano de Collado Mediano y permite 
el acceso las urbanizaciones de Serranía de la Paloma y Reajo del Roble, al Noreste del TM. 

▪ M-623 (de la M-607 en el TM de Moralzarzal a Guadarrama): atraviesa el municipio de Este 
a Oeste y sirve de soporte al desarrollo longitudinal del núcleo urbano, contribuyendo a su 
fragmentación, especialmente en el tramo en el que discurre junto a la vía de FFCC. 

▪ M-621 (de la M-623 a los Molinos): parte de la M-623 en el extremo occidental del casco 
urbano y lo comunica con el núcleo del vecino Municipio de los Molinos, con un carácter 
local más marcado. 

▪ M-619 (de la M-601 en el TM de Alpedrete hasta la N-VI en el TM de Guadarrama): 
constituye el límite más meridional del municipio de Collado Mediano, dando acceso al 
diseminado de Los Barrizales – Sotogrande. 

Respecto al viario urbano, cabe destacar la escasa jerarquización de la red, destacando como eje 
colector la avenida de Buenos Aires (antigua carretera M-863) que comunica la M-623 a su paso por 
el casco urbano con la M-601 al sur del mismo (hacia Alpedrete y la autovía A-6).  
 
Recorre longitudinalmente gran parte de la zona norte del casco urbano, recogiendo un tráfico que, 
debido a la presencia de la vía del FFCC, sólo puede enlazar con la travesía de la M-623 a través de 
esta vía. El resto de las zonas del casco urbano, tanto al norte como al sur de la travesía, cuenta con 
múltiples conexiones viarias de rango local. 
 
 
5.5.2 Variante de la carretera M-623 
 
La Dirección General de Carreteras, de la Consejería de Transportes e Infraestructuras de la 
Comunidad de Madrid, ha establecido la necesidad de crear una variante a la actual travesía urbana 
de la carretera M-623 que pasa por el centro del núcleo de Collado Mediano. 
 
A continuación, se incluye un resumen del estudio de la variante elaborado en 2008 (Estudio 
Informativo Variante de la carretera M-623 en Collado Mediano, expediente 06-AT-00030.3/2009) 
y en 2011 (Estudio de Impacto Ambiental de febrero 2011) por dicha Dirección General. Finalmente 
se señala la situación actual de acuerdo a los Informes Sectoriales redactados en 2020 por la misma. 
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5.5.3 I. RESUMEN DEL ESTUDIO INFORMATIVO DE LA VARIANTE DE LA CARRETERA M-623 

 

DESCRIPCIÓN DE LAS ALTERNATIVAS 
 
Previamente se desecharon las alternativas o corredores 4 y 5 por su afección al Monte de Utilidad 
Pública nº 34 Dehesa de la Jara. Así, la respuesta de la Dirección General del Medio Ambiente (Ref: 
JLG/ben, y RSL/rsl, de 29/10/2008) a la consulta sobre la Memoria-Resumen del proyecto “Variante 
de la carretera M-623 en Collado Mediano”, señala en sus conclusiones:  
 
De la descripción anterior se deduce que en todos los casos el proyecto afectará al Monte de Utilidad 
Pública nº 34, así como a montes preservados incluidos en el anexo de la Ley 16/1995, si bien en 
algunos de los corredores propuestos la afección sería mucho más acusada (nº 3 y 4, y en menor 
medida el nº 5). En particular, se considera que la ocupación de la zona central de dicho MUP y su 
división en dos mitades puede suponer un impacto ambiental considerable por las consecuencias 
derivadas de su fragmentación. 
 
El itinerario objeto de estudio presenta una longitud variable en función de loa trazados estimados, 
que oscila entre los 4,8 km para la alternativa más corta y los 5,4  para la más larga. 
El inicio se sitúa en la M-623, en el entorno del límite municipal entre Guadarrama y Collado Mediano, 
en el cruce con la Cañada Real de las Merinas. Se ha elegido este punto con el fin de poder salvar la 
afección al MUP 34 “Dehesa de la Jara” 
 
El final de las alternativas se ha establecido en el entorno de la actual glorieta existente en la 
intersección de las carreteras M-601 y M-863, con el fin de adecuarla al enlace previsto entre ambas 
vías en el proyecto de desdoblamiento de la carretera M-601. Se ha tomado la cota definitiva del 
enlace para el trazado en alzado de las alternativas 
Con estas premisas se han estudiado tres alternativas de trazado, que rodeando en todos los casos el 
MUP-34 por el sur, difieren en la manera de alcanzar el enlace de la M-601.  
 

 
 
 
 
 
 
SECCIONES TIPO EN VARIANTE:   
Calzada: 7,00 m  
Arcenes: 2 x 1,50 m 
Bermas: 2 x 1,00 m 

 
ESTRUCTURAS 
 

ALTERNATIVAS 
N.  

EST. 
N. P. 
SUP. 

N. P. 
INF. 

VIADUCT LV (m) 

       

ALTERNATIVA 1 5 2 1 2 580 

ALTERNATIVA 2 4 2 1 1 440 

ALTERNATIVA 3 5 3 1 1 345 
           

 
N.EST: Número total de estructuras N.P. SUP: Número de pasos superiores 
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N.P. INF: Número de pasos inferiores VIADUC: Número de viaductos planteados 

LV: Longitud total de tramos en viaducto  

 
Reposición de accesos y cerramiento 
 
En los planos de planta de las alternativas estudiadas se propone una solución para la reposición de 
aquellos caminos y accesos a parcelas que pueden resultar afectados por la carretera. 
 
Dado que la vía en estudio se desarrolla sobre terreno eminentemente rural, no se considera necesario 
prever pasarelas o pasos inferiores específicos para peatones, que siempre podrán utilizar los cruces 
previstos sobre o bajo la carretera como reposición de caminos existentes. 
 
No se ha previsto que la nueva vía se encuentre delimitada a ambos lados por una valla metálica de 
cerramiento situada en el borde de los terrenos a expropiar.  
 
Iluminación 
 
Teniendo en cuenta el volumen de tráfico que se estima que va a utilizar esta carretera, y el elevado 
interés ambiental de la misma, no se considera necesaria la iluminación de las alternativas en estudio. 
 
II. RESUMEN DEL ESTUDIO DE IMPACTO AMBIENTAL 

 
Análisis comparativo de las alternativas 
 
El estudio de impacto ambiental se realiza desde un punto de vista físico, ambiental, patrimonial, 
económico y territorial. La legislación vigente en la fecha del estudio (Ley 2/2002, de 19 de junio, de 
Evaluación Ambiental de la Comunidad de Madrid, y Real Decreto Legislativo 1/2008, de 11 de enero, 
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Impacto Ambiental), obliga a someter al Proyecto 
de Estudio Informativo al Procedimiento de Evaluación de Impacto Ambiental. 

 

 
Del análisis comparativo de las tres alternativas de trazado de la variante de Collado Mediano se 
deduce que la alternativa que produce mayores impactos ambientales es la alternativa 1, con 4 
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impactos críticos y 10 severos, seguida de la alternativa 3, con 12 impactos severos y, finalizando con 
la alternativa 2, que no presenta impactos críticos y sólo 5 impactos severos. 
 
En la fase de explotación la alternativa 2 tendría 2 impactos moderados más que los de la 1 y la 3, 
por lo que se podría inferir que sería la peor alternativa en esa fase, debido en especial al ruido sobre 
zonas habitadas. No obstante, hay que indicar también que las medidas correctoras del ruido, 
mediante pantallas acústica y/o caballones anti-ruido, podría disminuir esta estimación. 
 
Con base en el análisis multicriterio realizado, resulta como la opción más favorable la alternativa 2, 
con una importante diferencia tanto en criterios ambientales como económicos. En el caso de los 
criterios ambientales, la diferencia con las otras dos opciones es claramente significativa. 
 
Para el caso de los criterios funcionales, las tres alternativas alcanzan puntuaciones muy semejantes, 
obteniendo mejor puntuación la alternativa 2 en la valoración del perfil longitudinal. Para el resto de 
criterios funcionales, cabe mencionar que tanto la velocidad como la visibilidad de adelantamiento 
son muy superiores a las requeridas para el tipo de carretera objeto de proyecto.  

 
Conclusiones 
 
De la identificación y evaluación ambiental realizada, se desprende que los impactos críticos que se 
producirían a consecuencia de la construcción de la alternativa 1 la hacen ambientalmente inviable. 
De las otras alternativas estudiadas (2 y 3), la alternativa 2 sería la que presentaría un número menor 
de impactos ambientales severos, por lo que, entre las tres alternativas, la alternativa 2 sería la mejor 
a efectos ambientales. 

 
III. SITUACIÓN ACTUAL DE ACUERDO A LOS INFORMES SECTORIALES DE 2019 -2020 
 
La Subdirección General de Planificación, Proyectos y Construcción de Carreteras (Área de 
Planificación), en su Informe de referencia 06/0022131.9/19, de fecha 12/02/2019, en el punto 4, 
determinó que el Plan General de Collado Mediano debe mantener abiertas las tres alternativas 1, 
2 y 3 estudiadas.  

 
Por ello, el PGOU mantiene el trazado de las tres alternativas.  
 
Adicionalmente, el punto 8 del Informe señala que la ejecución de la variante impedirá el acceso al 
área considerada anteriormente en el documento Inicial del PGOU como Suelo Urbanizable No 
Sectorizado nº 2, SUNS-2: 
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 En consecuencia, el PGOU reclasifica ese suelo como no urbanizable por carecer de acceso para su 
eventual desarrollo urbano. 
 
5.5.4 Tráfico de vehículos 
 

1. Distribución modal 
 
De acuerdo al Estudio de Movilidad y Tráfico del Plan General de 20195, la importancia del uso del 
vehículo privado dentro de los viajes motorizados en los dos ámbitos de desplazamiento interior y 
exterior queda reflejada del siguiente modo: 
 

Ámbito del viaje Transporte público Automóvil privado 

Interno 7% 93% 

Externo 20% 80% 

Total 19% 81% 

 
El uso del automóvil es claramente dominante en los viajes motorizados de ámbito interno (debido 
al reducido tamaño del núcleo urbano y a la ausencia de líneas locales de transporte público). En el 
ámbito externo aumenta el uso del transporte público, si bien el peso del automóvil privado 
continúa siendo significativamente elevado. 
 

2. Proyección de niveles de tráfico: carreteras y viario principal 
 
El Estudio de Movilidad y Tráfico (TMA, 2019) proyecta las intensidades medias diarias totales que 
se prevén sobre las principales vías de la red viaria del término municipal de Collado Mediano (se 
añaden los valores de IMD de 2017, para facilitar su comparación): 
 

Vía Tramo 
IMD actual 

(2017) 

IMD total futura (2027) 

Sin Variante Con Variante 

M-601 
Al Sur de la av. Buenos aires 17.061 24.781 24.781 

Entre la M-623 y Navacerrada 7.895 9.511 9.511 

M-621 Entre Collado Mediano y los Molinos 1.013 1.197 1.197 

M-623 
Entre la M-601 y el casco de CM 4.465 5.224 2.919 

Travesía (entre Buenos Aires y M-621) 6.760 8.247 3.538 

 
5 ESTUDIO DE MOVILIDAD Y TRÁFICO, Ref. TMA 1895ª/02, mayo 2019 
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Entre la M-621 y la variante 3.351 4.091 3.271 

Entre la variante y Guadarrama 3.351 4.091 4.091 

Av. Buenos 
Aires 

Entre M-601 y M-623 4.691 10.643 8.756 
 

Variante Entre M-601 y M-623 - - 5.057 

 
En las intensidades reflejadas en la tabla anterior se observa de manera general cómo la variante 
supondría una disminución efectiva de la intensidad de tráfico sobre las carreteras M-623 (siendo 
éste su propósito) y también sobre la Av. de Buenos Aires. 
 
Si los valores anteriores se trasladan a valores de hora punta, los valores para cada escenario sin 
variante y con variante serían los siguientes (todos los tramos son de dos sentidos y un carril por 
sentido):  
 

Vía Tramo Tipo de vía 

Escenario futuro (2027) 
Sin Variante 

IMD 
IMHP/carril 
 (10% IMD) 

M-601 
Al Sur de la av. Buenos aires Carretera conv. 24.781 1.239 

Entre la M-623 y Navacerrada Carretera conv. 9.511 476 

M-621 Entre Collado Mediano y los Molinos Carretera conv. 1.197 60 

M-623 

Entre la M-601 y el casco de CM Carretera conv. 5.224 261 

Travesía (entre Buenos Aires y M-
621) 

Vía urbana 
8.247 

412 

Entre la M-621 y la variante Carretera conv. 4.091 205 

Entre la variante y Guadarrama Carretera conv. 4.091 205 

Av. Buenos Aires Entre M-601 y M-623 Vía urbana 10.643 532 

 
 
 
 
 

Vía Tramo Tipo de vía 

Escenario futuro (2027) 
Con Variante 

IMD 
IMHP/carril 
 (10% IMD) 

M-601 
Al Sur de la av. Buenos aires Carretera conv. 24.781 1.239 

Entre la M-623 y Navacerrada Carretera conv. 9.511 476 

M-621 Entre Collado Mediano y los Molinos Carretera conv. 1.197 60 

M-623 

Entre la M-601 y el casco de CM Carretera conv. 2.919 146 

Travesía (entre Buenos Aires y M-621) Vía urbana 3.538 177 

Entre la M-621 y la variante Carretera conv. 3.271 164 

Entre la variante y Guadarrama Carretera conv. 4.091 205 

Av. Buenos 
Aires 

Entre M-601 y M-623 
Vía urbana 

8.756 
 

438 

Variante Entre M-601 y M-623 Carretera conv. 5.057 253 

 



 
 

MEMORIA JUSTIFICATIVA                                                  PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

53 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

Tal y como puede verse en las tablas anteriores, a pesar de los incrementos de tráfico previstos en 
ambos escenarios futuros, las principales vías del municipio aún presentarían una Intensidad Media 
en Hora Punta (IMHP) por carril inferiores a los 1.000 veh/h en el caso de las vías urbanas y a 1.400 
veh/h en el caso de las carreteras convencionales, por lo que cuentan con sección suficiente y no 
habrían de presentar problemas de capacidad. 
 
El tramo viario con mayor demanda de tráfico correspondería a la M-601 en su tramo al sur de la 
avenida de Buenos Aires, donde se alcanzaría una IMHP de 1.293 veh/h, próxima a la capacidad 
teórica de 1.400 veh/h. 
 

3. Proyección de niveles de tráfico: Intersecciones en el núcleo principal 
 
El Estudio de Movilidad y Tráfico ha estudiado el nivel de servicio en cuatro glorietas, para la 
situación actual y para la situación futura con variante. Las glorietas analizadas son las siguientes: 
 
Glorieta 1- Intersección de la M-601 con la Avenida de Buenos Aires (y con la variante en el escenario 
futuro) 
 
Glorieta 2- Intersección de la M-623 con la Avenida de Buenos Aires 
 
Glorieta 3- Intersección de la M-621 con la M-623, y nuevo acceso al SUS-11 
 
Glorieta 4- Intersección de la M-623 con los sectores SUS 2 y SUS 3. 
 

 
 
De acuerdo a los datos del estudio, el nivel de servicio en las glorietas analizadas se prevé adecuado: 
 
Comparando con la situación actual, para las glorietas 2 y 3 se prevé unas condiciones muy similares 
a las actuales en ambos escenarios futuros, observando un aumento en las demoras de los accesos 
poco relevantes y un nivel de servicio favorable en todos los casos (nivel de servicio A). 
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En cuanto a la nueva glorieta 4 se prevé unas demoras poco significativas y un nivel de servicio A, 
igualmente favorable en ambos escenarios futuros. 
La glorieta 1 sí mostraría un descenso apreciable de sus niveles de servicios respecto a la situación 
actual debido al incremento de tráfico en hora punta en los distintos accesos, manteniéndose el 
tramo A (acceso desde la M-601 por el norte) como el acceso de mayor demanda en esta glorieta. 
No obstante, el nivel de servicio más desfavorable sería C, perfectamente aceptable en hora punta 
(accesos desde la M-623 al norte de la glorieta y desde la avenida de Buenos Aires). En el nuevo 
acceso vinculado a la variante el nivel de servicio sería B. 
 
 

4. Proyección de niveles de tráfico: Intersecciones en Barrizales y SUS 15: 
 
La conexión de la nueva zona residencial con la carretera se resolverá desde una nueva vía de 
servicio paralela a la carretera M-619, y si lo admite la DG de Carreteras, mediante una nueva 
glorieta, que podrá incluir el acceso a la calle Valle de la Orotava, al sur, perteneciente a áreas 
urbanizadas del municipio de Guadarrama. También podrá resolverse desde el Camino de Los  
Labajos al oeste. 
 
Se prevé un nivel de servicio A para todos los accesos a la posible nueva glorieta sobre la carretera 
M-619. Los accesos a esa glorieta que presentarían mayor demanda corresponden a los tramos de 
la M-619, mientras que la carga en los accesos correspondientes a la vía de servicio y a la calle Valle 
de la Orotava sería muy inferior.  
 
 

5. Capacidad de la red viaria principal: 
 
Todas las vías urbanas y las carreteras convencionales del término municipal cuentan con sección 
suficiente y no habrían de presentar problemas de capacidad. Todos los accesos a las intersecciones 
de carreteras y vías principales mantienen un nivel de servicio A (circulación fluida) en hora punta 
de la mañana. Y el crecimiento poblacional previsto por el Plan General podrá ser absorbido sin 
problema por la red viaria, incluso por las intersecciones de mayor carga. 
 
El Estudio de Movilidad y Tráfico recomienda para la travesía de la M-623 que su titularidad en el 
tramo de travesía futuro entre la glorieta entre los sectores SUS 2 y SUS 3 y la glorieta con la M-621, 
una vez se construyese la variante, sea cedida por la Comunidad de Madrid al municipio, de modo 
que la regulación efectiva de su velocidad mediante señalización y otras medidas de templado y 
coexistencia puedan realizarse por parte del Ayuntamiento. 
 
 
5.5.5 Transporte público, red peatonal y ciclista 
 

1. Autobuses Interurbanos 
 
Dos líneas prestan servicio, atravesando el núcleo urbano por la travesía de la M-623: 
 

▪ Línea 683 Madrid (Moncloa) – Collado Mediano: con paradas en la avenida de Buenos Aires, 
calle Real, Estación de Ferrocarril y colonia Ramiro, dentro de Collado Mediano, y en Collado 
Villalba y Alpedrete. En días laborables presta servicio entre las 7 y las 2 horas, con un coche 
cada hora, que se refuerza a 2 en las horas punta (de 7 a 9, de 14 a 15 y de 19 a 20 horas). 
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▪ Línea 690 Guadarrama – Collado Mediano – Navacerrada: esta línea comunica estos tres 
municipios entre sí (pasa también por Becerril de la Sierra) circulando por la M-623 en 
Collado Mediano, donde cuenta con dos paradas (paseo de los Rosales y calle Real). 
Únicamente presta servicio los días laborables, ofreciendo tan sólo tres pasos entre las 7:30 
y las 15 horas. 

Otras dos líneas dan oferta al área oriental del núcleo (circulando por la avenida de Buenos Aires y 
por el tramo oriental de la travesía de la M-623), así como a las urbanizaciones del noreste, con 
parada en Reajo del Roble: 

▪ Línea 691 Madrid (Moncloa) – Becerril – Navacerrada – Valdesquí: con paradas también en 
Torrelodones y Collado Villalba. 

▪ Línea 696 Collado Villalba (Hospital) – Navacerrada: con paradas también en Becerril de la 
Sierra. 

Por último, los núcleos diseminados de Los Barrizales – Sotogrande (en el vértice suroccidental del 
término municipal) pueden aprovechar la oferta de autobuses interurbanos que circula por la 
carretera M-619 (con la parada más próxima en la calle Olimpia, ya en el municipio de Guadarrama): 

▪ Línea 680 Collado Villalba (Hospital) – Cercedilla, que pasa por Alpedrete, Guadarrama y Los 
Molinos. 

▪ Línea 681 Madrid (Moncloa) – Alpedrete, que pasa por Collado Villalba. 

▪ Línea 684 Madrid (Moncloa) – Cercedilla (por Guadarrama): con paradas en Torrelodones, 
Collado Villalba, Alpedrete, Guadarrama y Los Molinos. 

▪ Línea 685 Majadahonda (Hospital) – Las Rozas – Guadarrama: con paradas también en 
Torrelodones, Collado Villalba, Alpedrete y Guadarrama. 

 
2. Ferrocarril de cercanías 

 
La línea C8 de Cercanías Atocha – Recoletos – Chamartín – Villalba – Cercedilla atraviesa el casco 
urbano del municipio y no sólo permite la comunicación con el norte y el centro de la capital, sino 
también con otros municipios relevantes de la zona Noroeste como Torrelodones y Collado Villalba, 
así como con otros municipios próximos como Alpedrete, Los Molinos y Cercedilla. 
 
De acuerdo a la hoja semanal de circulaciones facilitada por Adif para el presente Estudio de Tráfico 
y la revisión del Estudio Acústico, circulan 308 trenes a la semana. En días laborables paran en 
Collado Mediano 23 trenes, con una frecuencia de paso entre trenes de 60 minutos, que se reduce 
a 30 en las franjas de mayor demanda (de 6 a 7, de 14 a 16 y de 18 a 20 horas). 
 

3. Red peatonal y ciclista 
 
Existen en el municipio varios caminos de interés paisajístico que conectan con otros municipios del 
entorno y que pueden emplearse como rutas ciclistas, aunque de carácter fundamentalmente 
lúdico y deportivo, ya que no están acondicionadas para facilitar el desplazamiento cotidiano. 
Tampoco existe una red ciclista habilitada dentro del núcleo urbano, si bien el marcado carácter 
local de casi toda la red permite un elevado grado de coexistencia con el tráfico motorizado. 
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5.5.6 Recomendaciones de movilidad 
 
A continuación, se proponen una serie de medidas preventivas y recomendaciones de carácter 
genérico encaminadas a mejorar la sostenibilidad del modelo de movilidad del municipio, 
reduciendo la dependencia del vehículo privado y fomentando el uso de los medios no motorizados 
y del transporte público, que posteriormente podrán desarrollarse y ampliarse en un futuro Plan de 
Movilidad Urbana Sostenible (PMUS) del municipio o del conjunto de municipios de la sierra 
Noroeste de Madrid. 
 

1. Recomendaciones sobre la red viaria 
 

▪ Restricción del aparcamiento en el núcleo casco antiguo, siguiendo las pautas ya iniciadas. 
Requiere habilitar zonas de aparcamiento cercanas. 

▪ Redacción de un Estudio de Caminos al Colegio, que evalúe las mejoras a realizar en los 
principales itinerarios a centros de enseñanza, y se habilite presupuesto para la ejecución 
de las mejoras necesarias. 

▪ Jerarquización viaria con ganancia progresiva de derechos para el peatón en itinerarios 
especializados tal como el camino a centros de enseñanza, y reducción progresiva de 
“grados de libertad” para el transporte motorizado en esas vías y en el área de llegada y 
recogida de alumnos. 

● Optimización de la señalización en nuevas vías y mejora de la señalización en zonas 
existentes. 

● Mejora de aceras en ejes principales e intermedios, adaptación de la sección transversal con 
pavimentación y badenes sobreelevados que transmitan la prioridad peatonal. 

● Supresión de barreras arquitectónicas. 

● En previsión del aumento de tráfico futuro, puede estudiarse el establecimiento de Zonas 
30 en áreas delimitadas por el viario urbano de mayor jerarquía, tal como el futuro viario al 
sur pasando por los sectores 4, 5-6, 7, 8 y 9 y Montegolf. Incluiría la incorporación de 
reducción de velocidades a 30 km/h, pasos cebra ligeramente sobreelevados sobre el nivel 
de calzada, ligeras desviaciones del eje de la trayectoria, etc. 

● Zonas de coexistencia de tráfico rodado y peatonal y bici en el interior de los nuevos 
sectores. 

● Prohibición de circulación de vehículos pesados en zonas residenciales. 

 
2. Recomendaciones sobre el transporte colectivo 

 
● Estudio de accesibilidad a las paradas de autobús. Creación de marquesinas de espera al 

autobús, con señalización de horarios. Si hubiera demanda de pasajeros, ampliación de 
paradas intermedias en el recorrido de los autobuses interurbanos. 
 

● Habilitación de aparcamiento disuasorio en puntos de acceso desde los núcleos periféricos, 
tal como en el futuro desarrollo del SUS 14, Alto de los Colladillos, para servicio a vehículos 
privados procedentes de las urbanizaciones Reajo del Roble y Serranía de la Paloma que 
evite su desplazamiento intermedio hasta Collado Villalba. 

● Ampliación y mejora del aparcamiento de vehículos en la estación de ferrocarril. 
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3. Sobre la movilidad no motorizada 
 

● Estudio y mejora cualitativa de los recorridos peatonales dentro del término municipal. 
● Creación de una red ciclista que conecte los principales puntos de actividad del municipio y 

con otros municipios del entorno. Respecto a recorridos interiores al núcleo central, Las 
escasas distancias interiores al núcleo urbano, y el escaso ancho de sus calles, hace poco 
aconsejable imponer una red de recorridos de bicicleta. Las numerosas vías pecuarias y 
caminos públicos en la zona sur del núcleo, en las dehesas, orienta hacia ese ámbito los 
recorridos de bicicleta de paseo o deportivas. 

● Ejecución de aparcamientos para bicicletas asociados a los principales focos de actividad y 
a las paradas de autobús más frecuentadas. 

● El paso o cruce peatonal de la carretera M-623, actual travesía urbana, constituye una 
dificultad que será resuelta una vez la DG de Carreteras ejecute su proyecto de 
circunvalación del núcleo urbano. En caso de que esa solución fuese desechada, sería 
recomendable ejecutar un paso elevado (para evitar los problemas de seguridad de un paso 
inferior tan largo) que pasase sobre la vía del ferrocarril y la carretera en la zona más cercana 
al IES Gonzalo Anes, probablemente a la altura del Polideportivo Municipal, que dispone de 
espacio libre en borde de carretera.  

 
 
 
5.6 Redes de equipamiento público 
 
Las instalaciones de dotaciones públicas no han crecido en la misma proporción que en otros 
núcleos urbanos, en parte por falta de “masa crítica” de usuarios; la cercanía del centro urbano de 
Collado Villalba, con dotaciones de ámbito regional, ha permitido no requerir una oferta completa 
de servicios públicos. También, los terrenos de propiedad municipal no tienen la extensión o la 
ubicación que hoy requieren algunos de los equipamientos colectivos de mayor consumo de 
espacio: escuelas o instituto, instalaciones deportivas o de ocio, etc. Collado Mediano tiene 
dificultades específicas para solucionar ese aspecto espacial: ya se ha comentado la escasez de 
terrenos aptos para la expansión urbana; las NNSS “trocearon” en pequeños sectores el suelo 
urbanizable y por tanto dificultan la obtención de terrenos de cesión de amplitud suficiente; y el 
escaso crecimiento poblacional y económico tampoco ha facilitado la creación de nuevas 
instalaciones colectivas. 
 
Probablemente la ubicación del centro cívico urbano a pie de la actual carretera M-623, en un casco 
urbano de pequeñas dimensiones y constreñido por las barreras del ferrocarril y la propia carretera 
por un lado y la montaña al otro, es uno de los factores que requieren mayor atención para 
mantener la vitalidad y atracción del pueblo de Collado Mediano. Por ello se ha mantenido la 
extensión de suelo urbanizable prevista en las NNSS al sur del casco antiguo, especialmente en el 
sector SUS 4, La Royá, que debe ubicar un espacio de equipamiento público para complementar las 
instalaciones municipales de la plaza del Ayuntamiento.  
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Actual plaza del Ayuntamiento en la esquina superior izquierda del gráfico (espacio libre, en color verde). 
Futura ubicación recomendada de Centro Cívico municipal, por cesión de terrenos del sector SUS 4, en el 
centro del gráfico. 

 
Los centros educativos públicos se sitúan en los ensanches del núcleo principal: el Colegio Virgen de 
la Paz, en la calle Goya, a unos 500 metros del centro urbano, y el IES Gonzalo Anes, situado en la 
calle de la Dehesa, en la zona sur a unos 1.500 metros del centro urbano. El Plan General propone 
la ubicación de un segundo colegio en el sector urbanizable SUS 8, al sur, aunque la decisión es 
flexible dependiendo del desarrollo de otros sectores urbanizables. 
 
El Apartado 6 de esta Memoria describe los parámetros de las Áreas Homogéneas, donde se 
contabilizan las redes de equipamiento público existentes. 
 
Los sectores en suelo urbanizable cumplen en todos los casos la relación de 20 m² de redes generales 
respecto al módulo de 100 m² edificables de uso residencial, para el conjunto de suelo de tales 
categorías, tal como indica el art. 42.1. b). 2º y 36.5. LSCM; en el caso de los sectores SUS 3, SUS 4, 
SUS 5-6 y SUS 14 la obligación de cesiones de espacios libres de red general adscritos amplía la 
previsión de nuevas redes generales. 
 
En suelo urbano, la proporción global de las redes generales existentes es de 14 m² por cada 100 m² 
de techo de uso residencial, algo más de dos tercios de lo que exige la legislación urbanística para 
el suelo urbanizable. Es un dato habitual en la revisión de planeamientos vigentes en muchas otras 
ciudades, y se debe a que la exigencia legal de cesiones en suelo urbanizable es muy posterior a su 
desarrollo urbano. 
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6 ÁREAS HOMOGÉNEAS EN SUELO URBANO 
 
Se han delimitado como Áreas Homogéneas las piezas de suelo urbano respecto a las cuales se 
señalan condiciones similares de ordenación estructurante y que mantienen una homogeneidad 
tipológica y funcional. Las Áreas Homogéneas se han grafiado en el Plano 4, respondiendo a las 
siguientes definiciones, donde el coeficiente de edificabilidad computa la superficie edificable 
admitida por ordenanza, dividida por el área total incluyendo redes públicas existentes o previstas. 
 
AH-I. Vivienda unifamiliar. Engloba la mayoría de las parcelas residenciales de tipología unifamiliar 
del núcleo de Collado Mediano. En general, responde a las manzanas con uso y tipología unifamiliar 
grados 1 y 2, con coeficientes de edificabilidad 0,60 m²/m² y 0,33 m²/m², respectivamente. Incluye 
ámbitos delimitados como suelo urbano no consolidado (UE) con edificabilidades entre 0,2 y 0,33 
m²/m².  
 
AH-II. Casco Antiguo. Responde a las manzanas que conforman el casco histórico del núcleo de 
Collado Mediano. Tipología mayoritaria de manzana cerrada. Coeficiente de edificabilidad según 
ocupación en planta, con media de 2,75 m²/m² (para una parcela tipo de 150 m²). 
 
AH-III. Vivienda en Bloque. Se trata de las manzanas de uso residencial y tipología de vivienda en 
altura. Esta área se encuentra dispersa en manzanas con esta tipología.  Coeficiente de 
edificabilidad, la existente, en torno a 1,0 m²/m². 
 
AH-IV. Vivienda Aislada. Las manzanas de suelo urbano con uso residencial y tipología unifamiliar 
grados 3, 4 y 5 forman esta área. Coeficientes de edificabilidad asignados 0,20 m²/m², 0,15 m²/m² y 
0,10 m²/m². 
 
AH-V. Diseminados Norte. Esta área corresponde con las urbanizaciones aisladas de Serranía de la 
Paloma y Reajo del Roble, con tipología unifamiliar y coeficiente de edificabilidad 0,20 m²/m² y 0,33 
m²/m². Incluye los ámbitos de la UE 4, Los Abetos, y de la UE 2-Maja de la Luna. 
 
AH-VI. Los Barrizales y Sotogrande. La zona al sur del término es un área homogénea con tipología 
unifamiliar aislada, con coeficiente de edificabilidad 0,10 m²/m². 
 
AH-VII. Industrial y Terciario. La zona que delimita el polígono industrial actual conforma esta área 
homogénea, con uso industrial y de servicios, en edificación con tipología exenta o adosada.  
Coeficiente de edificabilidad 0,50 m²/m². 
 
AH-VIII. Berrocal. Zona procedente del anterior sector apto para urbanizar nº 10 de las NNSS, de uso 
residencial unifamiliar y coeficiente de edificabilidad 0,27 m2/m2. Se delimita como suelo urbano 
no consolidado, Unidad de Ejecución nº 3. 
 
AH-IX. Peñarrubia. Ámbito de suelo apto para urbanizar de las NNSS, aprobado definitivamente. Se 
delimita como API SAU.11, Área de Planeamiento Incorporado, con las condiciones del Plan Parcial 
aprobado. 
 
AH-X. Cerro del Castillo. 
Ámbito de suelo apto para urbanizar de las NNSS, aprobado definitivamente. Se delimita como API-
SAU.1, Área de Planeamiento Incorporado, con las condiciones del Plan Parcial aprobado. 
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     Para cada área homogénea se ha calculado la superficie edificable total (superficie edificable 
lucrativa máxima) derivada de las condiciones de intensidad edificatoria establecidas por el 
planeamiento, compuesta por los usos y calificación de las manzanas que la componen, según se 
señala en las tablas resumen que se adjuntan a continuación. Para realizar las tablas, se ha 
computado la superficie de cada manzana y multiplicado por el coeficiente de edificabilidad 
correspondiente según la norma zonal y el grado. Para las manzanas pertenecientes al Casco 
Antiguo, se ha computado aplicando 3 plantas a la superficie comprendida en los primeros 12 
metros de fondo, que se corresponde con lo establecido en la normativa sobre condiciones de patio 
y con la realidad edificada. Se han identificado manzanas sujetas a distintas Ordenanzas y grados 
que ostentan la tipología y funcionalidad para definir cada área concreta, cumpliendo la definición 
del art. 37.1 y 39, LSCM, para área homogénea. 
 
En el cuadro siguiente se muestra el resumen general de los parámetros de cada Área Homogénea, 
con indicación del porcentaje de suelo de zonas verdes y equipamientos públicos existentes, en 
relación con la edificabilidad total de cada Área. Como referencia, pueden compararse con los 
estándares que señalan los artículos 36.5 LSCM (20 m2 de dotaciones de red general para suelo 
urbanizable) y 36.6. LSCM (30 m2 de dotaciones públicas de red local para todos los nuevos 
desarrollos excepto en suelo de uso industrial) por cada 100 m2 edificables. 
 
Los parámetros en detalle de cada Área Homogénea se muestran en los cuadros que siguen al del 
conjunto. 
 
A medio plazo, no parece que la dinámica inmobiliaria en Collado Mediano vaya a variar la evolución 
de los núcleos urbanos actuales, y por tanto no difiere del escenario de evolución previsible de las 
áreas homogéneas. 
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USO GLOBAL

SUPERFICIE TOTAL

DOTACIONES PÚBLICAS EXISTENTES

RED GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS

Superficie Edificabilidad Superficie Edificabilidad Superficie Edificabilidad Superficie Edificabilidad Superficie Edificabilidad

RU 1 208.205 m²s 124.923 m²s 106.456 m²s 63.874 m²e

RU 2 848.836 m²s 280.116 m²s 216.334 m²s 71.390 m²e

RU 3 37.625 m²s 7.525 m²s 35.365 m²s 7.073 m²e 253.739 m²s 50.748 m²e

RU 4 37.420 m²s 5.613 m²e

RU 5 22.948 m²s 2.295 m²e

RU 6

CA 17.230 m²s 47.754 m²e 55.204 m²s 140.770 m²e

VB 60.883 m²s 60.883 m²e

IND/TER 15.867 m²s 9.520 m²e

EQ P 33.693 m²s 16.847 m²e 1.433 m²s 717 m²e 9.035 m²s 4.518 m²e 2.610 m²s 1.305 m²e

ZV P 54.810 m²s

1.200.399 m²s 460.318 m²e 56.637 m²s 140.770 m²e 69.918 m²s 60.883 m²e 95.733 m²s 14.981 m²e 592.396 m²s 195.532 m²e

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD DEL AH 

21.694 m²s

39.045 m²s

32.038 m²s

AH - I                              

VIVIENDA UNIFAMILIAR

AH - II                            

CASCO ANTIGUO

RESIDENCIAL RESIDENCIAL

1.682.377 m²s 87.397 m²s

95.325 m²s 3.368 m²s

42.883 m²s 1.215 m²s

288.618 m²s 26.177 m²s

0,2736 m²s 1,611 m²s 0,791 m²s 0,143 m²s

3.762 m²s

788.884 m²s

AH - V                      

DISEMINADOS NORTE

RESIDENCIAL RESIDENCIAL RESIDENCIAL

AH - III             VIVIENDA 

EN BLOQUE

AH - IV               

VIVIENDA AISLADA

76.996 m²s 104.399 m²s

3.905 m²s

53.494 m²s

6.569 m²s

129.910 m²s

DENOMINACIÓN

RED LOCAL DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS 

LIBRES

RED LOCAL DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

RED VIARIA Y VÍA PÚBLICA

USOS LUCRATIVOS SEGÚN CALIFICACIÓN

7.078 m²s 4.904 m²s

RED GENERAL DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS 

LIBRES

RED GENERAL DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

SUPERFICIE LUCRATIVA Y EDIFICABILIDAD NETA

0,248 m²s
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USO GLOBAL

SUPERFICIE TOTAL

DOTACIONES PÚBLICAS EXISTENTES

RED GENERAL DE INFRAESTRUCTURAS

Superficie Edificabilidad Superficie Edificabilidad Superficie Edificabilidad Superficie Edificabilidad Superficie Edificabilidad

RU 1

RU 2

RU 3 16.368 m²s 3.466 m²e 0 m²s 0 m²e 0 m²s 0 m²e

RU 4

RU 5

RU 6 243.418 m²s 24.342 m²e

CA

VB

IND/TER 41.410 m²s 41.410 m²e

EQ P

ZV P

243.418 m²s 24.342 m²e 41.410 m²s 41.410 m²e 16.368 m²s 3.466 m²e 20.000 m²s 19.800 m²e 9.470 m²s 3.845 m²e

COEFICIENTE EDIFICABILIDAD DEL AH 0,406

769

9.470 m²s

1.153 m²s

0 m²s

2.848 m²s

0,990 m²s

277.538 m²s 65.968 m²s

AH - VI                               

LOS BARRIZALES

AH - VII                          

POLÍGONO 

INDUSTRIAL

RESIDENCIAL INDUSTRIAL

14.412 m²s

34.120 m²s 10.146 m²s

AH - X

API SUS-1 CERRO 

CASTILLLO

RESIDENCIAL

19.256 m²s

RESIDENCIAL

179.923 m²s

RESIDENCIAL

AH - VIII

EL BERROCAL

133.580 m²s

5.940 m²s

20.403 m²s

DENOMINACIÓN

RED LOCAL DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS 

LIBRES

RED LOCAL DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

RED VIARIA Y VÍA PÚBLICA

USOS LUCRATIVOS SEGÚN CALIFICACIÓN

AH - IX

API SUS-11 PEÑARRUBIA

RED GENERAL DE ZONAS VERDES Y ESPACIOS 

LIBRES

RED GENERAL DE EQUIPAMIENTOS Y SERVICIOS

693 m²s

1.040 m²s

0 m²s

2.888 m²s

0,180 m²s

SUPERFICIE LUCRATIVA Y EDIFICABILIDAD NETA

0,088 m²s 0,628 m²s
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RESUMEN AH - VIII   EL BERROCAL 

    
Superficie 

m²s 
Edificabilidad 
m²e 

TOTAL RU -3 9.470 3.845 

TOTAL SUELO 
LUCRATIVO 9.470 3.845 

        

TOTAL ZV G 769   

TOTAL RED GENERAL 769   

        

TOTAL ZV L 1.153   

TOTAL RED LOCAL 1.153   

        

TOTAL RED VIARIA Y 
VÍA PÚBLICA 2.848   

        

TOTAL SUPERFICIE 
MANZANAS 11.392   

TOTAL SUPEFICIE AH-
VIII 14.240   
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RESUMEN AH -IX  API SUS - 11 PEÑARRUBIA 

  
Superficie 
m2s 

Edificabilidad 
m2e 

TOTAL API SUS - 11 179923   

TOTAL EQ P 9900 0 

TOTAL SUELO LUCRATIVO 170023 19800 

      

TOTAL RED VIARIA Y VÍA 
PÚBLICA 20402,76 0 

      

TOTAL SUPERFiCIE 
MANZANAS 149620   

TOTAL SUPERFICIE AH - IX 179923   
 

RESUMEN AH -X  API - SUS - 1 CERRO DEL CASTILLO 

  
Superficie 
m2s 

Edificabilidad 
m2e 

TOTAL API SUS - 1 43000   

TOTAL EQ P 4612 0 

TOTAL SUELO LUCRATIVO 38388 9224 

      

TOTAL RED VIARIA Y VÍA 
PÚBLICA 4606,59 0 

      

TOTAL SUPERFiCIE 
MANZANAS 33782   

TOTAL SUPERFICIE AH - X 43000   
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7 COEFICIENTES DE PONDERACIÓN ENTRE USOS 
 
7.1 Coeficientes de ponderación entre usos del mismo ámbito 
 
En octubre 2017, según datos de portales inmobiliarios de venta por internet, el precio medio de 
venta del m² construido en vivienda unifamiliar en Collado Mediano, en parcela de 250 a 500 m², es 
de 1.357 euros /m²; y para el caso de “pisos” (residencial multifamiliar) en Collado Mediano, es de 
1.189euros /m². Por tanto, considerando el uso global de vivienda unifamiliar como coeficiente 
unidad, el coeficiente de ponderación del uso multifamiliar (vivienda de régimen libre), es de 0,88 
respecto al uso unifamiliar. Adicionalmente, esta ponderación varía según el sector urbanizable 
donde se ubique, en función del coste de desarrollo del sector, dependiendo de que las 
infraestructuras a realizar sean de elevado coste (pasos sobre el ferrocarril), o que se trate de un 
desarrollo de escasa intervención (sectores albergando una gran superficie de zona verde de red 
general, que apenas requiere urbanización). 
 
El precio máximo de la vivienda de protección pública, según la Orden 116/2008 de la Comunidad 
de Madrid (actualizado a julio de 2013), para la zona de Collado Mediano, y para superficie edificada 
(un 12% superior a la superficie útil) es de 1.562 euros/m² edificado. En realidad, la mayoría de las 
VPP no se construye ni se vende por el precio máximo (que solo afecta a una categoría de 
protección), siendo más real su venta por un 75% del máximo, tomando por tanto un precio medio 
de 1.171 euros /m². 
 
En consecuencia, el coeficiente de ponderación del uso residencial de vivienda de protección pública 
básica es de 0,86. 
 
El resto de los coeficientes procede de la estimación de precios de venta de edificación de otros 
usos.  
 
Con estos datos, el Plan General adopta los siguientes Coeficientes de Homogeneización o 
Ponderación: 
 
 

COEFICIENTES DE PONDERACIÓN ENTRE USOS DEL MISMO ÁMBITO 

Uso pormenorizado  Coeficiente Corrector 

Residencial Unifamiliar de régimen libre  1,00 

Residencial Multifamiliar, de régimen libre 0,9 

Vivienda de Protección Pública (VPP) 
 

0,86 

Terciario de oficinas, industrial y almacenes
  

0,80 

Terciario Hotelero 
 

0,80 

Industrial 
 

0,80 

Dotacional y Servicios Urbanos 
 

0,60 
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7.2 Coeficientes de ponderación entre sectores urbanizables 
 
El coeficiente de ponderación de sectores con uso unifamiliar se considera la unidad. 
 
Para los sectores SUS 4 y SUS 5-6, con un coste de ejecución de infraestructuras (paso viario elevado 
sobre el ferrocarril) superior en un 33% al de urbanización de un sector tipo de vivienda 
multifamiliar, el coeficiente de ponderación será 0,6 respecto a la unidad del uso unifamiliar normal. 
 
Para los sectores SUS 8 y SUS 9, con una densidad de vivienda menor al resto, puede estimarse un 
coeficiente de ponderación de 1,2 respecto a la unidad del uso unifamiliar normal. 
 
Para el sector SUS 14, residencial con obligación de incluir un porcentaje de edificabilidad de uso 
terciario, puede estimarse un coeficiente de ponderación de 0,8 respecto a la unidad del uso 
unifamiliar normal. 
 
Entre los sectores urbanizables de uso residencial no se tiene en cuenta la ponderación de vivienda 
de protección pública, ya que todos ellos tienen, por ley, la misma proporción mínima de 
edificabilidad destinada a ese uso. 
 
Para el sector SUS 12, de uso terciario – industrial, el coeficiente de ponderación es 0,5, el más bajo 
dado que el rendimiento económico por m2 de superficie es el menor del resto de usos globales. 
      

COEFICIENTES DE PONDERACIÓN ENTRE SECTORES URBANIZABLES 

USO Y SECTORES DE APLICACIÓN COEFICIENTE DE 
PONDERACIÓN 

Residencial Unifamiliar de bajo coste de desarrollo: SUS 2, SUS 3, SUS 15 1,0 

Residencial Unifamiliar de baja densidad: SUS 8, SUS 9  1,2 

Residencial con Terciario: SUS 14  0,8 

Residencial Multifamiliar de alto coste de infraestructuras: SUS 4 y SUS 5-6 0,6 

Industrial: SUS 12 0,5 
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8 SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO 
 
 
8.1 Resumen de parámetros de los sectores urbanizables 
 
A continuación, se incluyen las tablas indicativas de los principales parámetros de los sectores: 
 

 
 
 

8.2. Área de reparto del suelo urbanizable sectorizado 
 
El Área de reparto del suelo urbanizable sectorizado incluye todos los sectores.  El aprovechamiento 
unitario de reparto del Área de Reparto se establece en 0,244 unidades de aprovechamiento por m2 
de superficie total, según detalla la tabla anterior. 
 
 
8.3. Orden de prioridades para el desarrollo del suelo urbanizable sectorizado 
 
De acuerdo al Preámbulo VIII de la LSCM, la transformación del suelo se podrá llevar a cabo por los 
propietarios que cumplan con el programa de gestión del PGOU. El Programa de Gestión del suelo 
urbanizable se indica a continuación. Los plazos comienzan a computar a partir de la ejecutividad 
del planeamiento que legitime la ordenación pormenorizada en cada caso. Transcurridos los plazos 
citados, los propietarios podrán seguir desarrollando su suelo, pero con la posible competencia del 
promotor o promotores interesados en ese desarrollo. En todo caso, la adjudicación al promotor 
deberá hacerse previo concurso convocado al efecto. 
 

Sectores Nombre

Superficie  

con Redes 

Generales 

Adscritas 

(RGA)                        

(m²s)

Densidad 

residencial 

vdas/(ha 

incluyendo 

ZVRG)

Nº de 

viviendas 

indicativo

m2 

edificables 

sin 

ponderar 

m2e

Coeficiente de 

edificabilidad  

incluyendo 

RGA: m2e/m2s

Coeficiente 

de 

ponderación

Aprovechamiento 

homogéneo

Unidades de 

Aprovechamiento

ua

Coeficiente 

unitario de 

aprovechamiento 

ponderado 

ua/m2s 

SUS-2 

Unifamiliar

CERRO 

CASTILLO II 62.315 13 81 13.367      0,21                1,0               13.367                  0,21
SUS-3 

Unifamiliar 

LA 

HONTANILLA 67.784 15 102 16.777      0,25                1,0               16.777                  0,25
SUS-4 

Plurifamiliar LA ROYA 103.442 30 310 41.377      0,40                0,6               24.826                  0,24
SUS-5-6 

Plurifamiliar

ARROYO

 DEL SOTO 82.728 30 248 33.091      0,40                0,6               19.855                  0,24
SUS-8 UNI 

Baja densidad

LA DEHESILLA 

II 51.006 12 72 11.880      0,23                1,2               14.256                  0,28
SUS-9 UNI 

Baja densidad

LA DEHESILLA 

III 45.635 12 55 9.075        0,20                1,2               10.890                  0,24

SUS-12 

Industrial

CHAPARRAL de 

la ESTIBILLA 105.658 52.829      0,50                0,5               26.415                  0,25

SUS-14 Resid. 

con Terciario MAJADILLAS 61.174 15 55 18.352      0,30                0,8               14.682                  0,24
SUS-15

 Unifamiliar

FUENTE 

VALLEJO 34.777 15 52 8.607        0,25                1,0               8.607                     0,25

Total 614519 975 205355 149673 0,244

0,244
Coeficiente unitario 

del Área Reparto, ua/m2s

PARÁMETROS BÁSICOS DE LOS SECTORES URBANIZABLES
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El Plan General establece unas condiciones temporales para el desarrollo de los sectores en función 
de elementos estratégicos que garanticen la adecuada puesta en carga de los ámbitos de desarrollo.  
Estas condiciones implican que la ejecución de algunos ámbitos debe garantizar que se encuentran 
ya ejecutados los elementos estructurantes que establece el Plan.  Las condiciones temporales se 
basan en el estado de tramitación de ciertos ámbitos, en la red de infraestructuras de saneamiento, 
pluviales y abastecimiento propuestas y en la colindancia con el tejido urbano ya consolidado. En 
particular, el Informe de 21/04/2020 con referencia 06/046726.9/20 de la Dirección General de 
Carreteras solicita fijar los horizontes temporales de ejecución de las cargas urbanísticas del sector 
SUS 2; por ello, el Plan General ha traspasado la responsabilidad de ejecución de la glorieta sector 
en la carretera M-623 al sector SUS 2 para facilitar su gestión, sin perjuicio de compartir su coste 
con la propiedad del sector SUS 3. 
 
La situación económica y laboral producto de la pandemia de 2020 conduce a ralentizar los plazos 
previstos de desarrollo del Plan General previstos anteriormente. En cualquier caso los criterios que 
priman los plazos y orden de prioridades continúan siendo los de capacidad de acogida del territorio, 
de necesidad de desarrollos de ámbitos para mejorar la ordenación existente, y de existencia de 
infraestructuras que permitan cada desarrollo. 
 
Así, atendiendo a la tramitación de los ámbitos, tendrán prioridad para su ejecución y desarrollo los 
ámbitos de usos productivos (industrial y terciario). Una situación particular se produce para el plazo 
de ejecución de infraestructura general del SUS 2, cuya puesta en carga es conveniente para 
garantizar la accesibilidad al ámbito del API SUS 1, que comparte el acceso por nueva glorieta sobre 
la carretera M-623.   
 
El desarrollo de los sectores SUS 14 MAJADILLAS, y SUS 12 CHAPARRAL DE LA ESTIBILLA tendrán 
prioridad porque su oferta de suelo urbanizado puede abrir un nuevo incentivo económico y laboral 
en Collado Mediano. 
 
Tienen prioridad sobre el resto de sectores de uso residencial: 

• El API SUS 1 por estar ya aprobado definitivamente, y vinculado a éste, el sector SUS-2 para 
asegurar el acceso en glorieta a la carretera M-623. 

• Los sectores SUS-8 y SUS-9 para completar la estructura viaria del sur del núcleo de Collado 
Mediano. 

• El sector SUS-15 con objeto de facilitar el acceso a las urbanizaciones de Barrizales y 
Sotogrande. 

 
Del resto de ámbitos urbanizables, los sectores SUS-4 y SUS-5-6 se desarrollarán a demanda de 
nuevos equipamientos; y los sectores SUS-3 y el API-11 podrían quedar en último lugar de desarrollo 
ya que no cumplen ninguna función básica de ordenación del núcleo, salvo la rotonda con que el 
SUS-3 contribuirá al acceso al SUS-2. 
 
En cualquier caso, la programación del desarrollo de los sectores no es una determinación 
vinculante, y depende más de la coyuntura económica que de una estrategia global del municipio. 
La Administración puede disponer la ejecución de las redes generales incluidas en la ordenación de 
los sectores urbanizables siempre que sea justificado y de acuerdo a la normativa urbanística. 
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9 SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO 
 
El Informe de la Dirección General de Biodiversidad de la Consejería de Medio Ambiente (Ref SITMA: 
61/18 PLAN180057 y Ref. 10/133303.9/21, de 24/03/2021), señalando la necesidad de proteger los 
Lugares de Interés Comunitario delimitados por la Comisión Europea en desarrollo de la Directiva 
92/43/CEE (anejo I), ha llevado a clasificar como suelo no urbanizable protegido la mayor parte del 
ámbito propuesto anteriormente para calificación como Suelo Urbanizable No Sectorizado nº 1, 
entre el borde sureste del núcleo principal y la vía del ferrocarril.  
 
El resto de aquel ámbito, es decir, el terreno de unas 3,3 has situado entre la Avenida de la Industria, 
la calle del Plomo y la Avenida de Buenos Aires, se incorpora al suelo urbanizable sectorizado (SUS 
14, MAJADILLAS) por no albergar hábitats de LICs. 
 
Dos factores incitan a cambiar las previsiones anteriores de crecimiento: 

• Por un lado, la proyección de efectos del cambio climático obliga a reconsiderar la 
ocupación y cambio de actividades de ámbitos que protegen la biodiversidad. 

• Por otro lado, la perspectiva económica ha perdido fuerza tras la pandemia; los datos 
macroeconómicos apuntan a una ralentización que no apoya la anterior proyección de 
aumento de actividad económica ni la necesidad de mantener un “colchón” que permitiese 
en un futuro aumentar la capacidad de alojamiento residencial sobre el ya programado o 
sectorizado.  

 
En consecuencia, como alternativa final, se aumenta el suelo no urbanizable de protección (SNUP), 
y se suprime toda la clasificación de suelo urbanizable no sectorizado (SUNS) del ámbito del PGOU. 
   
 
 
 
 

  



 
 

MEMORIA JUSTIFICATIVA                                                  PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

74 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

10 SUELO NO URBANIZABLE DE PROTECCIÓN 
 
La Evaluación Ambiental Estratégica describe y justifica la protección otorgada a los ámbitos así 
señalados en los Planos de la serie nº 0.1 de Clasificación de Suelo. La normativa de usos y 
actuaciones permitidas se encuentra resumida en las Normas Urbanísticas Particulares del Plan 
General, en forma de Fichas y Cuadros Resumen de Usos Urbanísticos autorizables y prohibidos. 
 
10.1 Protecciones por legislación supramunicipal o sectorial 
 
Los suelos protegidos por legislación medioambiental supramunicipal en el término municipal de 
Collado Mediano corresponden a los siguientes ámbitos, cuya regulación se detalla en los capítulos 
3 y 4 de las NNUU Particulares. 
 
Montes y terreno forestal 

Terreno Forestal de régimen general, FRG.  
Montes Preservados, MP 
Montes de utilidad pública, MUP 

Zonas Húmedas Catalogadas y Embalses Catalogados 
Zona de Protección 
Zona de Protección con uso Ganadero Tradicional 
Zona a Ordenar por Planeamiento Urbanístico 

PORN de la Sierra de Guadarrama en la Comunidad de Madrid 
 
Lugar de Importancia Comunitaria 

Cuenca del río Manzanares, ZEC ES3110004 
Cuenca del río Guadarrama, ZEC ES3110005 

Hábitats de Interés Comunitario / HICs fuera de Red Natura 2000 

Zona de protección de cauces 

Vías Pecuarias 
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10.2  Montes y terreno forestal 
 
De acuerdo a la ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Protección de la Naturaleza de la 
Comunidad de Madrid, se consideran monte o terreno forestal los terrenos que cumplen las 
condiciones de los artículos 3 y 4 de dicha ley; y pueden estar sujetos a régimen general o a régimen 
especial. En todo caso todo monte o terreno forestal tiene la calificación de suelo no urbanizable, 
con la protección que en cada caso se establece en dicha Ley y en el Plan General. 

• Son montes sujetos a régimen especial en el término municipal de Collado Mediano los 
declarados de Utilidad Pública y Preservados. 

• El resto de los montes (terrenos forestales) se consideran sometidos al régimen general.  
 
10.2.1. Terreno Forestal de régimen general, FRG 
 
De acuerdo al artículo 6 de la ley 16/1995, de 4 de mayo, Forestal y de Protección de la Naturaleza 
de la Comunidad de Madrid, los montes o terrenos forestales de régimen general tienen en principio 
la calificación de suelo no urbanizable. Así se clasifican en el Plan General los terrenos forestales de 
régimen general, sin perjuicio de que sea de aplicación otra normativa urbanística concurrente, o 
de la propia calificación del Plan General de Ordenación Urbana, PGOU. 

 

 

 
RÉGIMEN ESPECIAL RÉGIMEN 

GENERAL 

  

 

 

ENCINAR            FRESNEDAL     FORESTAL 
 

MONTES PRESERVADOS Y DE RÉGIMEN GENERAL (Anexo Ley 16/1995) 
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Terrenos protegidos de dehesa protegidos por planeamiento urbanístico 

 
Se trata de pequeñas áreas intersticiales situadas entre zonas protegidas por legislación 
supramunicipal. Tienen condiciones similares a los terrenos forestales protegidos de régimen 
general. Esta característica, y la de adolecer de acceso y servicios básicos suficientes para su 
desarrollo urbano, determinan su clasificación por el PGOU como Suelo No Urbanizable Protegido 
de Dehesa. 
 
 
10.2.2. Montes Preservados, MP 
 
De acuerdo con el artículo 20 de la Ley 16/1995, en Collado Mediano pueden encontrarse dos tipos 
de montes preservados: 
 

• Los montes y terrenos forestales incluidos en el anejo de la ley por ser masas arbóreas, 
arbustivas y sub-arbustivas, cuya especie principal es la encina o el fresno. 

 

• Los terrenos forestales incluidos dentro del Catálogo de Embalses y Humedales de la 
Comunidad de Madrid. 

 
En Collado Mediano se localizan cinco Montes Preservados con la totalidad de su superficie ubicada 
en su término municipal; y los restantes cinco se extienden a los municipios vecinos de Los Molinos, 
Guadarrama y Alpedrete. 
 
De acuerdo a lo que establece el artículo 9 de la Ley 16/1995, de 4 de mayo, de Protección Forestal 
y de la Naturaleza de Madrid, los montes o terrenos forestales sujetos a régimen especial, a efectos 
urbanísticos tendrán la calificación de suelo no urbanizable de especial protección. 
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No obstante, a esta calificación de suelo debe aplicarse la Disposición Transitoria Décima de la ley, 
que determina entre otras condiciones, que no se consideran Montes Preservados aquellos suelos 
que el 17 de noviembre de 1994 se encontraban calificados como suelos urbanos, urbanizables o 
aptos para urbanizar en el correspondiente Planeamiento Municipal.  
 
Esta condición se aplica en el Plan General a los suelos aptos para urbanizar SAU nº 9 (Dehesilla III), 
SAU nº 11 (Peñarrubia, ya con Plan Parcial aprobado definitivamente) y parte del SAU 10 (la parte 
sur, denominada como “Berrocal”, SUNC) y a otros suelos clasificados como urbanos en las Normas 
Subsidiarias. Las imágenes siguientes muestran la clasificación de estos ámbitos de suelo apto para 
urbanizar en las NNSS de 1990. 
 

Ámbitos con aplicación de la Disposición Transitoria Décima de la ley 16/1995 

   
NNSS: SAU 9 (Suelo 
Urbanizable Sectorizado nº 9 
en el PGOU)  

NNSS: SAU 11 (con Plan Parcial 
aprobado definitivamente en 
el PGOU) 

NNSS: SAU 10 (clasificado en 
su ámbito norte como suelo 
no urbanizable protegido, y 
en su ámbito sur como Suelo 
Urbano No Consolidado) 

 



 
 

MEMORIA JUSTIFICATIVA                                                  PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

78 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

Los montes preservados están sujetos al régimen jurídico administrativo especial, siendo de 
aplicación el Título III de la ley 16/1995. La Comunidad de Madrid ejerce la tutela de estos montes 
y el control de la gestión que en los mismos realicen sus titulares. La gestión de estos los montes se 
realizará en concordancia con las características que determinaron su clasificación como tales. 
 
10.2.3. Montes de utilidad pública, MUP 
 
De acuerdo con el artículo 11 de la Ley 16/1995, son Montes de Utilidad Pública aquellos de 
titularidad pública, que así hayan sido declarados o se declaren en lo sucesivo por satisfacer 
necesidades de interés general al desempeñar, preferentemente, funciones de carácter protector, 
social o ambiental. 
 
En el término municipal se encuentran los siguientes montes que forman parte del dominio público 
forestal que están incluidos en el catálogo de montes de utilidad pública, regulados por el régimen 
especial de la ley 16/1995 de la Comunidad de Madrid, e incluidos en el Catálogo de Montes de 
Utilidad Pública de la Comunidad de Madrid: 
 
 

N.º MUP Nombre Propietario 

34 Dehesa de la Jara  
Ayto. de Collado Mediano 35 Monterredondo 

200 Cerro del Castillo 

23 Dehesa de la Golondrina y Agregados Ayto. de Navacerrada 

 

 
Dehesa de la Jara, nº 34. 

 

 
Monterredondo, nº 35. LIC ES3110004 Cuenca del río Manzanares. 
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Cerro del Castillo, nº 200. 

 

 
Dehesa de la Golondrina y Agregados, nº 23. LIC ES3110004 Cuenca del río Guadarrama. 

 
 
10.3  Zonas Húmedas Catalogadas y Embalses Catalogados 
 
Zonas protegidas del Embalse catalogado de Navacerrada: De acuerdo con lo dispuesto en el 
Decreto 115/2002, de 5 de julio, por el que se aprueba la revisión del Plan de Ordenación del 
Embalse de Navacerrada, en la zona norte del municipio se encuentra la zona de protección del 
Embalse de Navacerrada, incluido en el catálogo de embalses y humedales de la Comunidad de 
Madrid. Comprende: 
 

• La “Zona de Protección”, localizada entre la Urbanización de Reajo del Roble y Serranía de 
la Paloma.  

• “Zona de Protección con uso Ganadero Tradicional”, al oeste de la Urbanización de Reajo 
del Roble 

• La “Zona a Ordenar por Planeamiento Urbanístico”, que incluye casi la totalidad de la 
Urbanización de Reajo del Roble y el extremo más septentrional de la Urbanización Serranía 
de la Paloma. (Al Norte de las Calles Ignacio y Fuente de las Salineras). 
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10.4 Lugar de Importancia Comunitaria, LIC 
  
La Ley 42/2007, de 13 de diciembre, del Patrimonio Natural y de la Biodiversidad los define como 
“aquellos espacios (…) que contribuyen de forma apreciable al mantenimiento o, en su caso, al 
restablecimiento del estado de conservación favorable de los tipos de hábitat naturales y los 
hábitats de las especies de interés comunitario (…) en su área de distribución natural”. Son Zonas 
Especiales de Conservación (ZEC), integradas en la Red Natura 2000.  
 
En el término municipal de Collado Mediano se encuentran: 
 
10.4.1. La ZEC  ES3110004, Cuenca del río Manzanares 
 
Parte del término municipal se encuentra dentro del ámbito fijado por  el Decreto  102/2014,  de 3 
de septiembre, del Consejo de Gobierno, por el que el Lugar de Importancia Comunitaria “Cuenca 
del río Manzanares” se declara como Zona Especial de Conservación (ZEC ES3110004) y se aprueba 
su Plan de Gestión, disponiendo que estos espacios tendrán la consideración de espacios 
protegidos, cuya gestión tendrá también en cuenta las exigencias económicas, sociales y culturales, 
así como las particularidades regionales y locales. 
 
La ZEC Cuenca del río Manzanares en el término de Collado Mediano está ordenada y zonificada por 
el Decreto 96/2009, de 18 de noviembre, del Consejo de Gobierno, por el que se aprueba la 
Ordenación de los Recursos Naturales (PORN) de la Sierra de Guadarrama en el ámbito territorial 
de la Comunidad de Madrid. 
 

https://www.boe.es/buscar/act.php?id=BOE-A-2007-21490
https://es.wikipedia.org/wiki/Zona_Especial_de_Conservaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Zona_Especial_de_Conservaci%C3%B3n
https://es.wikipedia.org/wiki/Red_Natura_2000
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10.4.2. La ZEC ES3110005, Cuenca del río Guadarrama 

 
 

  

ZEC CUENCA DEL RÍO GUADARRAMA: Localización en Collado Mediano 
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10.5 Hábitats de Interés Comunitario, HICs 
 
La Directiva Hábitats de la Comunidad Europea define como tipos de hábitat naturales de interés 
comunitario a aquellas áreas naturales y seminaturales, terrestres o acuáticas, que, en el territorio 
europeo de los Estados miembros de la Unión Europea: 

o se encuentran amenazados de desaparición en su área de distribución natural, o bien 
o presentan un área de distribución natural reducida a causa de su regresión o debido a que 

es intrínsecamente restringida, o bien 
o constituyen ejemplos representativos de una o de varias de las regiones biogeográficas de 

la Unión Europea. 

De entre ellos, la Directiva considera tipos de hábitat naturales prioritarios a aquéllos que están 
amenazados de desaparición en el territorio de la Unión Europea y cuya conservación supone una 
responsabilidad especial para la UE. El Inventario Español de Hábitats Terrestre señala en el 
término municipal de Collado Mediano la presencia de los siguientes tipos de hábitats prioritarios: 

FICHAS REDUCIDAS DE HÁBITATS PRIORITARIOS EN TM COLLADO MEDIANO 

Código 

habitat 

Porcentaj

e habitat 

Nombre 

genérico 

Código 

UE 

habitat 

Prioritario Definición 

 

 

 

522052 

 

 

 

20 

 

 

 

Majadales 

 

 

 

6220 

 

 

 

* 

Zonas subestépicas de gramíneas 

y anuales del Thero- 

Brachypodietea 

 

 

 

 

 

 

516047 

 

 

 

 

 

 

5 

 

 

 

 

 

 

Cervunales 

 

 

 

 

 

 

6230 

 

 

 

 

 

 

* 

Formaciones herbosas con 

Nardus, con numerosas especies, 

sobre sustratos silíceos de zonas 

montañosas (y de zonas 

submontañosas de la Europa 

continental) 

Fuente: Inventario de Medio Ambiente de la Comunidad de Madrid, Hábitats Naturales 
de Interés Comunitario, www.idem hábs priorit 
 
Las Normas Urbanísticas Particulares señalan la posibilidad de encontrar fauna de conservación 
prioritario o incluida en el en el Catálogo de Especies Amenazadas de Fauna y Flora Silvestres 
(Decreto 18/1992, de 26 de marzo por el que se aprueba el Catálogo Regional de especies 
amenazadas de fauna y flora silvestres). 
 
Se tiene constancia de la presencia del iberón (Microtus cabrerae), incluido en el anejo II de la 
Directiva Hábitat de la Comisión Europea, que es un endemismo ibérico mediterráneo típico los 
prados húmedos mediterráneos, también de aves rapaces amenazadas como el Milano Real (Milvus 
Milvus), o mamíferos como la Nutria paleártica (lutra lutra) o el Galápago europeo (Emys 
orbicularis). 
 
 

https://www.boe.es/buscar/doc.php?id=DOUE-L-1992-81200
https://idem.madrid.org/visor/?v=ambiental&l=orto-mosaico-50cm-2019-etrs89.ecw,SIGI_MA_HABITATS&share&ZONE=413203.40740261116,4504782.440742847,15
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  Hábitats de Interés Comunitario, HICs 

 

 

 
10.6 PORN de la sierra de Guadarrama en la Comunidad de Madrid 
 

Parte del término municipal se encuentra en zona de transición del PORN de la Sierra de 
Guadarrama, según el Decreto 96/2009, de 18 de noviembre, del Consejo de Gobierno, por el que 
se aprueba la ordenación de los recursos naturales de la sierra de Guadarrama en el ámbito 
territorial de la Comunidad de Madrid. 

 
En el anexo de la Orden 2173/2002 de 10 de septiembre, de la Consejería de Medio Ambiente, por 
la que se declara la iniciación del procedimiento de tramitación del Plan de Ordenación de los 
Recursos Naturales de la Sierra de Guadarrama, el Norte y el Este del término municipal de Collado 
Mediano se encuentra incluido dentro del ámbito territorial propuesto en el PORN, lo que 
representa el 49,8% de la superficie total del término; y está calificada como Zona de Transición.  
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Aunque las Zonas de Transición, de acuerdo con el apartado XII de la síntesis Normativa del 
citado Decreto 96/2009, comprenden territorios periféricos en los que coexisten áreas en 
estado de cierta naturalidad con otras modificadas por la actividad humana. que no tienen 
necesariamente la consideración de espacios protegidos, el presente Plan General de 
Ordenación Urbana, art. 31 califica esta Zona como Suelo No Urbanizable de Protección, 
atendiendo a la articulación de un modelo de gestión del medio que asegura un urbanismo 
sostenible, a fin de salvaguardar los paisajes y los usos y modos de vida tradicionales, sin que 
ello suponga menoscabo de la calidad de vida de sus habitantes. 
 

 

                                         PORN de la Sierra de Guadarrama 
 
 
10.7 Reserva de la Biosfera Cuencas Altas de los ríos Manzanares, Lozoya y Guadarrama 
 
La figura de reserva de la biosfera es una protección internacional, designada por la UNESCO en        
1992 y ampliada en 2019 a petición del Estado interesado.  
 
Todo el término municipal se encuentra abarcado por la protección citada. Dentro de la zonificación 
en la que se estructura la reserva, Collado Mediano se sitúa en la zona exterior de transición donde 
se fomenten y practiquen formas de explotación sostenible de los recursos. 
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10.8 Vías pecuarias 
 
Las vías pecuarias, según ley estatal 3/95, de 23 de marzo, y ley 8/1998 de 15 de junio, de vías 
pecuarias de la Comunidad de Madrid, comprenden las siguientes en el término municipal: 
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Respecto a la Cañada Real de las Merinas o del Puente del Herreño, en el tramo colindante 
con la parcela 13 del polígono 7 del término municipal de Collado Mediano, su anchura se 
ajustó en febrero de 1961 a 20,89 metros, según corrección aclarada por el Área de Vías 
Pecuarias en exp. OTRO.V.P.0439/15 JNC, de 14 de julio de 2017 remitido al Ayuntamiento. 
 

 
 
10.9 Zona de protección de cauces 

 

Según el Real Decreto 849/1986 por el que se aprueba el Reglamento del Dominio Público 
Hidráulico, las zonas de protección de márgenes en Collado Mediano se corresponden con una 
banda longitudinal paralela a los mismos de anchura constante constituida por una Zona de 
Servidumbre de 5 metros y una Zona de Policía de 100 m. 
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11 ELEMENTOS CATALOGADOS Y PROTECCIÓN ARQUEOLÓGICA 
 
El Catálogo Municipal de Bienes y Espacios Protegidos se incluye como documento del Plan General 
de Ordenación Urbana. Su objeto es la protección y conservación de los bienes y espacios urbanos 
por sus valores arquitectónicos, urbanísticos, históricos, artísticos, culturales, ambientales, 
paisajísticos, de interés histórico o etnográfico, de acuerdo a las determinaciones de la Ley 3/2013, 
de 18 de junio de Patrimonio Histórico Artístico de la Comunidad de Madrid, la Ley 16/1985, de 25 
de junio, del Patrimonio Histórico Español, y la Ley 9/2001 del Suelo de la Comunidad de Madrid. 
 
El Catálogo Municipal recoge también los bienes incluidos en el Catálogo Geográfico de Bienes 
Inmuebles de Patrimonio Histórico de la Comunidad de Madrid (INPHIS), con el régimen de 
protección que establece el Plan General, que incorpora las medidas necesarias para su adecuada 
conservación.  
 
El Catálogo Municipal de Bienes y Espacios Protegidos incluye una Ficha de cada uno de los árboles 
singulares calificados por el Plan General como Monumento Natural (art. 34 de la Ley 42/2007 del 
Patrimonio Natural y de la Biodiversidad), con normativa relativa a las buenas prácticas en su 
conservación y disfrute. 
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12 INFRAESTRUCTURAS 
 
12.1 Abastecimiento de agua potable 
 
La distribución de agua para consumo humano en el término municipal de Collado Mediano se lleva 
a cabo por el Canal de Isabel II S.A., en base a un Convenio de gestión integral del servicio suscrito 
por el Ayuntamiento de Collado Mediano y la empresa citada (CYII) del 6 de junio de 2012. 
 
El Anexo de Infraestructuras Básicas del PGOU detalla las infraestructuras necesarias para el 
abastecimiento de los nuevos crecimientos previstos en suelo urbano, consolidado y no 
consolidado, y urbanizable sectorizado, la capacidad de depuración de agua residual y la red de 
saneamiento, de acuerdo al Informe de Canal de Isabel II SA de 16/11/2020.  
 
A continuación se indican las infraestructuras hidráulicas e  instalaciones adscritas a Canal de Isabel 
II SA: 
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PLANO DE INFRAESTRUCTURAS HIDRÁULICAS DE SANEAMIENTO 
Fuente: Canal de Isabel II SA,, Informe al PGOU  
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PLANO DE INSTALACIONES ADSCRITAS A CANAL DE ISABEL II SA 
Fuente: Canal de Isabel II SA, Informe al PGOU  
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12.1.1. Depósitos de agua 
 

1.  La parcela de 0,26 has del depósito nº 1 de agua existente de 1.500 m3 tiene la clasificación como 

suelo urbano anteriormente a la declaración de Monte de Utilidad Pública nº  200 en el año 2006.  

2. El depósito nº 2 de 2.000 m3 existente en La Cobañera, tiene Calificación Urbanística otorgada por 

la Comisión de Urbanismo de Madrid, de fecha 28/05/2002, en finca registral nº 1.149, con cabida de 

200.045 m2, y ocupación de unos 450 m2. El expediente incluye la referencia a la Declaración de 

Impacto Ambiental positiva, y su consideración como obra de interés social o utilidad pública. 

3. El CYII ha solicitado en Informe la ampliación de la capacidad de regulación del Depósito Collado 

Mediano nº 1 como infraestructura básica general, hasta un volumen total de 5.000 m3, para lo cual el 

Plan General prevé una ampliación de 3.000 m3 adicionales. El Ayuntamiento deberá tramitar la 

solicitud de Calificación Urbanística de la ampliación prevista. 

 

   

 

12.2 Red de energía eléctrica 
 
La compañía suministradora de la energía eléctrica en el municipio de Collado Mediano es Iberdrola.  
El suministro procede de la subestación eléctrica de Collado Villalba, que abastece a varios municipios 
de la sierra.   
 
Existen dos líneas de alta tensión de 220 kV que atraviesan el término en dirección SE-NO, otra que va 
desde el núcleo urbano (estación de ferrocarril) hasta Alpedrete en dirección N-S y otra que parte de 
esta última en dirección O. 
 
Existe una pequeña subestación eléctrica que abastece a la vía férrea en la estación de tren de 
Cercanías, y que según los datos es una estación transformadora. El Informe de Iberdrola de 27 de 
febrero de 2020 requiere la previsión de un terreno de 3.000 m2 para implantar una nueva subestación 
Transformadora, que el Plan General ha previsto en el extremo este del sector industrial SUS-12. 
 
Se ha ejecutado por Red Eléctrica Española la línea de Muy Alta Tensión, MAT,  con dos líneas de 400 
kV que comunican Galapagar con Segovia. 
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12.2.1. Determinación de la potencia demandada de energía eléctrica 
 
La potencia demandada por las parcelas se calcula según establece el Manual Técnico de Distribución 
de IBERDROLA, S.A. MTD 1.50.20. El factor de potencia considerado para las potencias demandadas es 
de 0,9. 
 
Asimismo, para la estimación de la potencia estimada que será demandada en el futuro, se han 
considerado dos supuestos: uno considerando un coeficiente de simultaneidad según el número de 
viviendas y otro sin considerarlo.  
 

 
 
 
12.2.2. Red propuesta de distribución de energía eléctrica 
 
Las nuevas redes serán malladas, siempre que sea posible. La compañía suministradora deberá emitir 
informes de viabilidad sobre los nuevos desarrollos, indicando los puntos de conexión con la red 
existente y características principales de las mismas. 
 
En cuanto a las nuevas actuaciones, todas las líneas eléctricas proyectadas serán subterráneas.  
Respecto a las líneas de Alta Tensión que afecten a estos nuevos desarrollos, se estudiará la posibilidad 
de definir pasillos de servicios, soterrarlas, o bien desviarlas fuera de la zona desarrollada. 
 
En el documento Anexo de Infraestructuras de esta Memoria quedan detallados los cálculos realizados. 
 
El plano 8 “Infraestructuras. Red Eléctrica” muestra tanto la red existente como la propuesta. 
 
12.3 Red de Gas 
 
12.3.1. Instalaciones existentes 
 
La red de gas de Collado Mediano tiene por distribuidor y titular de la red de gas licuado de petróleo la 
compañía Gas Natural Redes GLP, S.A. 
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Dispone de un gasoducto que transcurre por SNUEP y por los MUP “Monterredondo MUP 35” y “Cerro 
del Castillo MUP 200”, y afecta a terrenos incluidos en la Zona de Transición del PORN del Parque 
Nacional Sierra del Guadarrama. 
 
En términos generales dicha red cuenta con una serie de conducciones principales de diámetro de 160 
mm de las que parten, siguiendo una estructura arborescente, otras conducciones de diámetro 63 mm 
que en caso de volver a bifurcarse pasan a tener un diámetro de 40 mm. La conducción principal según 
avanza hacia el oeste del municipio va perdiendo diámetro por tener menor caudal pasando de 160 a 
110 y, en la parte final, 90 mm.  
 

12.3.2. Instalaciones propuestas 
 
Para completar la red habrá que conectar los nuevos sectores urbanizables a la red existente. Con tal 
fin se han definido tuberías de conexión preferiblemente desde la conducción principal de mayor 
diámetro en vez de desde conducciones de menor entidad más cercanas al sector al que se quiere dar 
servicio. De esta forma se evita el tener que sustituir estas conducciones secundarias por otras de 
mayor diámetro.  
 
No obstante, esta premisa no ha sido posible en el abastecimiento de gas de los sectores 14 (Alto de 
los Coladillos) y 5-6 (Arroyo del Soto). Por ello habrá que sustituir el tramo 3b y 53b, ambos de diámetro 
40 mm, por conducciones de, al menos, 63 mm. 
 
En el documento Anexo de Infraestructuras de esta Memoria quedan detallados los cálculos realizados. 
 
El plano 9 “Infraestructuras. Red de Gas” muestra tanto la red existente como la propuesta. 
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13. ESTUDIO DE VIABILIDAD SOCIAL Y AMBIENTAL 
 
13.1. Viabilidad Social 
 
Vivienda 
 
 La propuesta de desarrollo del Plan General de Collado Mediano considera las posibilidades de 
crecimiento del municipio atendiendo a factores intrínsecos y extrínsecos del mismo. En el caso del 
mercado de vivienda, Collado Mediano apenas ha crecido en los últimos años, por lo que la evaluación 
de viabilidad ha de hacerse en referencia a las pautas de desarrollo de municipios de su entorno. Por 
un lado, la demanda de vivienda de residentes actuales del municipio queda totalmente cubierta en el 
Plan, sujeta al régimen de protección según la legislación vigente. En cuanto a la oferta de segunda 
residencia, los municipios vecinos (Alpedrete, Guadarrama, Collado Villalba) han destinado amplias 
áreas al desarrollo de urbanizaciones de segunda residencia para los habitantes del área metropolitana, 
que a menor o mayor plazo se han convertido en vivienda permanente. Por tanto, es claro que existe 
demanda exterior para las cifras de aumento de vivienda que maneja el Plan General, y que la 
ordenación y previsión de dotaciones públicas prevista en el Plan General para una estructura de 
vivienda permanente es correcta. 
 
Equipamiento y funcionamiento urbanístico 
 
En la línea de solucionar los problemas sociales detectados en el Diagnóstico sobre el escaso espacio 
público en el centro del pueblo –el Ayuntamiento y su plaza el Centro Cultural-, y de barreras 
urbanísticas en esa área –la carretera comarcal M-623 y el ferrocarril-, el Plan General articula una 
ordenación en el sector SUS-4 espacialmente vinculada al centro urbano, y con densidad suficiente para 
generar una importante ampliación de ese espacio público, con creación recomendada de una nueva 
plaza central y de equipamiento de 5.000 m² situada a 100 metros del Ayuntamiento y su plaza, con 
edificios públicos y residenciales con comercio en bajos que garantizan su dinamismo. 
 
Se crean dos nuevos pasos viarios en sentido este – oeste (paseo de La Jara al sur, y paseo de María 
Cristina enlazando con las carreteras hacia Guadarrama y Los Molinos); y se prevén dos nuevos pasos 
del ferrocarril a distinto nivel. 
 
El resto de dotaciones públicas requeridas por el crecimiento residencial –centros escolares, 
asistenciales, zonas verdes, etc.- son previstas conforme a las necesidades municipales. 
 
Instalaciones productivas 
 
El desarrollo previsto de un área urbanizable de unas 12 has (Chaparral de la Estibilla y Majadillas) para 
usos productivos industriales y terciarios favorece el asentamiento de nuevas empresas. Esto genera 
un aumento de los puestos de trabajo, favoreciendo la integración de actividades y disminuyendo la 
necesidad de desplazamientos de residentes. Su limitada extensión y su localización junto a la Avenida 
de Buenos Aires, a la entrada de Collado Mediano desde la glorieta sur de la carretera M-601, no 
provocará problemas importantes de acceso. 
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13.2. Viabilidad Ambiental 
 
El documento de Evaluación Ambiental Estratégica justifica la viabilidad y sostenibilidad del desarrollo 
previsto, señalando las medidas correctoras necesarias.  
 
El crecimiento urbano se contiene estrictamente en torno al actual suelo urbano, protegiendo del 
desarrollo urbanístico el resto del término municipal. 
 
La única alteración propuesta en suelo rústico es la previsión por la Dirección General de Carreteras de 
la Comunidad de Madrid de una variante de la carretera M-623 de Cercedilla a Guadarrama, que 
pasaría por las dehesas al sur del núcleo. 
 
El EAE incluye medidas de vigilancia y supervisión para que se mantengan los valores medioambientales 
descritos. 
 
Dentro de las medidas preventivas señaladas para el desarrollo de cada sector urbanizable con objeto 
de asegurar la sostenibilidad ambiental del conjunto, destaca la obligación del mantenimiento libre de 
maleza de la franja de 30 m. de ancho colindante con la parte edificable del ámbito. Se aplicará para 
ello el Real Decreto 893/2013, de 15 de noviembre, por el que se aprueba la Directriz básica de 
planificación de protección civil de emergencia por incendios forestales, con obligación de asegurar la 
protección alrededor de la edificación, medida desde el límite exterior de la edificación o instalación 
destinada a las personas, libre de vegetación seca y con la masa arbórea aclarada. 
 
En parte, esa última medida preventiva podrá incorporarse al Plan Especial de Actuación Municipal de 
Protección Civil, que el Plan General propone aun cuando no es un Plan Especial de actuación del 
planeamiento general. 
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14. ESTUDIO DE VIABILIDAD ECONÓMICA 

 
14.1. Informe de viabilidad económica 
 
El análisis de las alternativas del Plan General pretende determinar su racionalidad desde la perspectiva 
de su viabilidad económica. Es suficiente definir el coste de la solución óptima, que minimiza los 
impactos ambientales y el coste de satisfacción de todas las demandas, al mismo tiempo que maximiza 
la calidad urbana ya que los usos propuestos son compatibles con la potencialidad urbanizadora del 
territorio. 
 
14.1.1. El municipio en cifras: análisis de presupuestos 
 
Información analizada 
 
Se utilizan los datos de gastos e ingresos municipales en áreas relacionadas con urbanismo, del año 
2017, interpretando que su estructura y porcentajes respecto a la población puede tomarse como 
referencia para los próximos años de vigencia del Plan General.  
 
Se realiza un análisis de las cifras que caracterizan y definen la hacienda local de Collado Mediano a 
partir de los datos aportados por el Ministerio de Hacienda sobre Liquidación de Entidades Locales 
2017, en la Comunidad de Madrid, fundamentados en la estructura presupuestaria para las Entidades 
Locales que se aprobó mediante Orden del Ministerio de Economía y Hacienda de 20 de septiembre de 
1989.  
 
La estructura de gastos e ingresos no ha variado sustancialmente desde que se realizó ese análisis, por 
lo que se mantiene para el presente año de 2022. Sí ha variado de forma notable la capacidad inversora 
municipal, como el de todas las Administraciones Públicas en la Comunidad de Madrid y, en sentido 
amplio, en España; y con mayor motivo, para los próximos primeros años, por efecto de la pandemia. 
Esta variación se tiene en cuenta en la apreciación de la capacidad de desarrollo del Plan General, en 
particular teniendo en cuenta el RDL 8/2010, de 20 de mayo, que adopta medidas extraordinarias para 
la reducción del déficit público, y las diversas regulaciones posteriores en esta materia sobre  
estabilidad presupuestaria y sostenibilidad financiera, que hacen hoy muy difícil para las Corporaciones 
Locales apelar a operaciones de crédito a largo plazo para financiar actuaciones de gran coste. La muy 
reciente liberalización de ciertos gastos presupuestarios está destinada a cubrir las necesidades 
sanitarias y de educación tras la pandemia, por lo que no influyen en esta apreciación del desarrollo 
urbano. 
 
En un primer análisis se comparan los datos de Collado Mediano con los de municipios de la misma 
categoría poblacional (municipios de la Comunidad de Madrid con población entre 20.000 y 40.000 
habitantes) para evaluar la solidez presupuestaria municipal.  
 
En un segundo análisis se consideran los capítulos de mayor incidencia en el gasto y los ingresos 
referentes a urbanismo:  
 
Ingresos: Capítulo 1 de impuestos directos (incidencia del IBI, del impuesto de incremento del valor de 
los terrenos o “plusvalía”, fundamentalmente a efectos de urbanismo; y el IAE y el Impuesto sobre 
Vehículos de Tracción Mecánica vinculados tanto al urbanismo como a la actividad económica), y el 
ICIO dentro del capítulo 2. Puede tener importancia para urbanismo (por la pérdida de patrimonio 
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inmobiliario que supondría) el capítulo 6, de ingresos provenientes de la enajenación de solares y otros 
terrenos y de inmuebles. 
 
.- Gastos: Capítulo 2 de gastos de bienes corrientes y servicios (gastos de funcionamiento de la ciudad 
tales como alumbrado, agua, limpieza, mantenimiento de zonas verdes y de dotaciones, etc), Capítulo 
6 de Inversiones Reales (inversión real municipal para crear nuevos equipamientos e infraestructuras 
o rehabilitación/reconversión de espacios e instalaciones existentes), aun cuando este último dato 
procede en buena parte de gasto comprometido en ejercicios presupuestarios anteriores. 
 
.- Deuda Viva: Es un gasto, pero además es un indicador de la capacidad de endeudamiento del 
municipio, en caso de que el Plan General prevea financiar inversiones con operaciones de crédito. 
 
Sobre la previsión de gastos de ejecución del Plan General 
 
La comparación de presupuestos municipales y su proyección al horizonte de doce años del Plan 
General presenta fuertes lagunas de certidumbre, por lo que el esfuerzo más sustancioso del estudio 
de viabilidad para el sector público lo constituye el cálculo de gastos que generará la ejecución del plan.  
 
Estos gastos pueden variar respecto las previsiones iniciales. Así por ejemplo, para este plazo de doce 
años: 
.- El coste de ejecución de infraestructuras y equipamientos. No se prevén cambios importantes, una 
vez decidido el tipo de obra. No obstante, esa decisión sí ha tenido efectos importantes en casos de 
otros municipios en que los responsables políticos han optado por obras de representación más 
costosas de lo habitual, como es el caso de edificaciones “de prestigio”, cuyo rendimiento económico, 
de ser positivo, lo será en un plazo normalmente mayor al del horizonte del plan. 
.- El coste de su reparación y mantenimiento. No tiene variaciones importantes, salvo en el caso de 
ejecución deficiente, que como es obvio, no debe tener lugar. 
.- El coste de salarios del personal de mantenimiento o de funcionamiento de los equipamientos. 
Aunque es un coste menor en relación al de ejecución de obra, es un elemento cuantioso porque es 
continuo y, cuando menos, crece de acuerdo al del nivel económico del municipio. También puede 
sufrir recortes importantes, como ha sido el caso en los últimos años por la crisis fiscal, no debe formar 
parte de las previsiones del análisis de viabilidad inicial. 
 
En consecuencia, los gastos de ejecución del Plan General pueden proyectarse en función del coste 
actual de ejecución, de mantenimiento y de funcionamiento de infraestructuras y equipamiento, 
añadiéndoles por prudencia el coeficiente de incremento que pueda preverse en los próximos años. 
Actualmente los costes de producción están estancados o incluso en ligero descenso, salvo en el caso 
de salarios, que cuanto menos, deberían mantener su nivel en relación al coste de la vida. 
 
Cabe también recordar la importancia de ser exhaustivos en el recuento de los nuevos gastos que 
comportará la ejecución del Plan General; pero también la razonabilidad de mantener un nivel de 
generalidad suficiente para no caer en la ficción del dominio de todas las actuaciones y plazos que 
establece el Plan. Al fin y al cabo, el análisis de viabilidad es en parte función de la elaboración de 
presupuestos anuales, corrigiendo los plazos y objetivos de inversión del plan. 
 
 
14.2. Ingresos municipales 
 
La evolución de los ingresos municipales en Collado Mediano es variable en función de las 
circunstancias económicas de cada periodo. En 2007 habían caído los ingresos más importantes 
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relacionados con el desarrollo urbano (el IBI, especialmente); pero una década después, en 2017, ha 
aumentado casi un 60% respecto a aquella fecha de crisis económica general. No obstante, los 
resultados mejores del capítulo 6 de ingresos por enajenación de bienes no deben constituir una 
esperanza de recuperación económica, puesto que resultan de la pérdida de patrimonio. 
 
Han disminuido ostensiblemente los ingresos del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y Obras 
(ICIO), que es síntoma de la escasa actividad inmobiliaria estos últimos años. La aprobación y desarrollo 
del Plan General debería cambiar esa tendencia. 
 
 

  

Ingresos Capítulo 1, Impuestos 
Directos: Impuestos Directos: 
IBI, "plusvalía", IAE 

Ingresos Capítulo 2: ICIO 
principalmente 

Ingresos Capítulo 6 por 
enajenación de solares, 
terrenos y otros inmuebles 

Año Ingresos euros 

Ingreso 
euros Ingreso 

euros 

Ingreso 
euros 

Ingreso euros 

Ingreso 
euros 

 / habitante  / habitante  / habitante 

2017         3.996.500                  600             10.000                       2                        -                        -      

2016         3.816.800                  580               5.000                       1            300.000                    46    

2015         3.775.600                  572               5.000                       1            263.300                    40    

2014         3.590.000                  529             37.517                       6               44.800                       7    

2013         3.287.000                  487          100.000                    15            400.000                    59    

2012         3.242.853                  484             47.666                       7            156.533                    23    

2011         2.914.362                  441             42.193                       6            256.843                    39    

2010         3.345.854                  513             70.585                    11            381.016                    58    

2009         2.445.571                  378             35.008                       5                        -                        -      

2008         2.591.167                  403             55.093                       9                        -                        -      

2007         2.331.485                  379          189.098                    31               82.771                    13    

Fuente: Foro-Ciudad y elaboración propia 
 
La aprobación del Plan General permitirá aumentar los ingresos de los capítulos 1 y 2, e incluso 
recuperar y aumentar los niveles de patrimonio de suelo anteriores. Esta afirmación se basa en una 
previsible, aunque lenta recuperación de la actividad inmobiliaria, que en Collado Mediano se producirá 
tras un muy largo periodo de inactividad por la dificultad administrativa de desarrollar cualquier suelo 
urbanizable. 
 
 
 
14.3. Gasto municipal 
 
Respecto a los gastos ocurre necesariamente la misma variabilidad que en los ingresos. Es de notar que 
el capítulo 2 de gastos en bienes corrientes y servicios ha venido aumentando más o menos 
continuadamente, siendo el gasto de 2017 un 18% mayor que las de hace una década, lo que parece 
significar que se han superado a nivel municipal de Collado Mediano los recortes de la crisis económica 
de 2008. Las inversiones reales recuperan el nivel de hace una década, con la misma interpretación 
positiva. 
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Gastos Capítulo 2 de bienes 
corrientes y servicios 

Gastos Capítulo 6: 
Inversiones Reales 

Año Gastos euros 

Gasto euros 

Gasto euros 

Gasto euros 

 / habitante  / habitante 

2017    1.889.881                  284          404.670                    61    

2016    1.760.991                  268          293.170                    45    

2015    1.931.254                  293          302.170                    46    

2014    1.764.861                  260          269.670                    40    

2013    1.816.581                  269          263.270                    39    

2012    2.136.018                  319          240.670                    36    

2011    1.237.520                  187          216.604                    33    

2010    2.073.914                  318          317.419                    49    

2009    1.620.306                  250          301.503                    47    

2008    1.565.017                  244          306.393                    48    

2007    1.477.017                  240          403.800                    66    

  Fuente: Foro-Ciudad y elaboración propia 
 
El Plan General aumentará el gasto en bienes corrientes y servicios por la ampliación de infraestructuras 
y equipamientos a mantener; pero se compensará por el aumento de actividad y de población previsto 
en desarrollo del Plan. La inversión, sin embargo, no debería aumentar más allá de lo que estrictamente 
pueda generar la estructura productiva del municipio, ya que, como se ve más abajo, apenas existe 
espacio para operaciones crediticias. 
 
En cualquier caso, los costes de inversión en nuevos equipamientos e infraestructuras que propone el 
Plan General no comienzan a producirse hasta el final del primer cuatrienio de vigencia del plan (esto 
es, hasta que se dispone de cesiones de suelo para equipamientos, o de nuevo desarrollo que requiera 
las nuevas infraestructuras); y su financiación se extiende a un periodo muy superior al de los 8 años 
de previsión del plan, incurriendo en costes de financiación pero soportados por los nuevos ingresos 
procedentes de nuevas implantaciones o transformaciones residenciales o productivas, y del aumento 
de población propiciado por el plan. 
 
Por otro lado, el Plan prevé que el coste de actuaciones urbanísticas recaiga prácticamente en su 
totalidad en la promoción privada que las desarrolle, tal como permite la legislación vigente. 
Únicamente recaen sobre la Administración Pública los costes de edificación de equipamientos –sobre 
suelo ya urbanizado que habrá sido cedido por los nuevos desarrollos- y de su mantenimiento. 
 
 
 
14.4. Deuda viva 
 
La deuda viva de Collado Mediano disminuyó un 26,37% desde 2013 a 2016, lo que se ha conseguido, 
entre otras medidas, aplicando la mitad de los ingresos por IBI a reducción de la deuda. Esta evolución 
permite suponer un acercamiento a la media de municipios cercanos, sin perder la capacidad de gasto 
en medidas sociales. 
 



 
 

MEMORIA JUSTIFICATIVA                                                  PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE COLLADO MEDIANO 
 

100 
DOCUMENTO PARA APROBACIÓN PROVISIONAL 

Deuda viva total y por habitante en 2016 
en los municipios cercanos 

Municipio Deuda (€) €/Hab 

Collado Villalba 60.454.000 981.44 

Collado Mediano 2.190.000 332.68 

El Boalo 2.196.000 303.94 

Moralzarzal 2.708.000 218.88 

Los Molinos 882.000 201.69 

Guadarrama 1.233.000 79.61 

Alpedrete 4.000 0.28 

Cercedilla 0 0.00 

Becerril de la Sierra 0 0.00 

El Escorial 0 0.00 

Navacerrada 0 0.00 

Elaboracion: Foro-ciudad 
Fuente: Ministerio de Hacienda y Administraciones Públicas. 

 
La evolución de la disminución de la deuda permite suponer un presupuesto saneado para el momento 
en que los ámbitos de desarrollo previstos en el Plan General comiencen a recibir inversión privada 
(normalmente al cabo de dos años de la aprobación definitiva del Plan General comienza la ejecución 
de los sectores urbanizables de mayor prioridad, y a los dos años siguientes comienza la demanda de 
ejecución de los equipamientos públicos en los terrenos de cesión): 
 

EVOLUCIÓN DE LA DEUDA DE COLLADO MEDIANO 

Año Deuda (€) €/Hab 
amortización 
de la deuda 

€ 

% reducción 
s/año 

anterior 

2018     253.529   

2017         

2016 2.190.000 332,68 309.000 12,1% 

2015 2.499.000 378,69 174.000 3,9% 

2014 2.673.000 394,25 375.000 12,7% 

2013 3.048.000 451,82 -183.000 -5,6% 

2012 2.865.000 427,8 -476.000 -18,4% 

2011 2.389.000 361,42 -328.000 -14,5% 

2010 2.061.000 315,77 548.000 21,7% 

2009 2.609.000 403,06 -216.000 -8,3% 

2008 2.393.000 372,34   

Elaboracion: Foro-ciudad.com y elaboración propia 
Fuente: Ministerio de Hacienda y Administraciones Públicas. 

 

https://www.foro-ciudad.com/madrid/collado-villalba/mensaje-13116255.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/collado-mediano/mensaje-13116254.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/el-boalo/mensaje-13116231.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/moralzarzal/mensaje-13116296.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/los-molinos/mensaje-13116293.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/guadarrama/mensaje-13116276.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/alpedrete/mensaje-13116218.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/cercedilla/mensaje-13116246.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/becerril-de-la-sierra/mensaje-13116226.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/el-escorial/mensaje-13116262.html
https://www.foro-ciudad.com/madrid/navacerrada/mensaje-13116299.html
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Elaboracion: Foro-ciudad 

Fuente: Ministerio de Hacienda y Administraciones Públicas. 
 

 
Por tanto, el Plan General no debe prever financiación por nuevos préstamos, salvo que tenga lugar 
una re-estructuración de la deuda actual haciendo uso de las mejores condiciones crediticias actuales, 
tal como ya se aprobó para el presupuesto de 2015, reduciendo cerca de un 20% la anualidad de 
amortización de los préstamos existentes, de modo que la amortización de la deuda suponga este año 
273.000 euros. 
 
 
14.5. Coste de ejecución del PG de Collado Mediano 

 
14.5.1. Evaluación del coste de desarrollo del PG 
 
Las actuaciones previstas en el Plan General (PG), a efectos de comprobar su viabilidad financiera, 
incluyen: 
 

● Urbanización y mantenimiento de zonas verdes y dotaciones públicas de cesión previstas en 
Suelo Urbano No Consolidado y Sectores Urbanizables 

● Ejecución de los equipamientos sobre terrenos de dotaciones públicas de cesión 
● Urbanización y mantenimiento de las infraestructuras de viario previstas en los nuevos 

desarrollos 
● Mejoras en la red de saneamiento y abastecimiento de agua  
● Variante de la carretera M-623 a su paso por el núcleo urbano 

 
El estudio de la viabilidad financiera municipal compara el coste previsto para los próximos ocho años 
con la capacidad financiera del Ayuntamiento, referida en ambos casos al coste y capacidad financiera 
municipal por habitante empadronado. El coste municipal del desarrollo del Plan General se define 
según la valoración de las actuaciones previstas, aplicando un módulo de coste unitario a la ejecución 
de las dotaciones públicas y el mantenimiento de zonas verdes, viario y dotaciones previstas en 
desarrollo del Plan General.  Para la evaluación del coste municipal de edificación de parcelas 
dotacionales, se hace una hipótesis del porcentaje de suelo que previsiblemente se desarrolle en ese 
plazo.   
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La sostenibilidad de la capacidad financiera del Ayuntamiento para soportar el desarrollo del PG se basa 
en la comparación entre el coste de las actuaciones y los ingresos anuales que se prevé deriven del 
desarrollo del Plan General. A este último dato habría que añadir el valor de la cesión de suelo para 
materializar el 10% del aprovechamiento lucrativo de cada desarrollo; sin embargo el presente estudio 
no lo contempla como un factor de financiación del desarrollo del PG, sino como un factor más de 
sostenibilidad, en este caso para incrementar el patrimonio municipal de suelo edificable, al que se 
debería dar una finalidad de producción de vivienda en alquiler para población joven o más vulnerable. 
 
El estudio de la viabilidad financiera para el sector privado analiza la repercusión por vivienda y por 
habitante de las actuaciones previstas en los desarrollos del Plan General, basadas en el coste de la 
urbanización de las zonas verdes de índole general y local, y de urbanización de las infraestructuras de 
viario y actuaciones en infraestructuras de abastecimiento o saneamiento, aplicando un módulo de 
coste unitario en cada caso.  En zonas de uso terciario o industrial se realiza una conversión de viviendas 
equivalentes a la edificabilidad propuesta de usos no residenciales. 
 
Por último, el estudio de viabilidad financiera establece un coste de inversiones necesarias y definidas 
en el Plan General que se asignan a otros agentes inversores, asignando un coste medio estimado en 
función de estándares actuales. 
 
Los agentes inversores considerados son: 
 

● El Ayuntamiento 
● El sector privado 
● Dirección General de Carreteras de la Comunidad de Madrid 
● Canal de Isabel II (con costes repercutibles a los futuros usuarios) 
● Iberdrola (con costes repercutibles a los futuros usuarios) 

 
14.5.2. Criterios de valoración 
 
Para valorar los costes municipales del desarrollo del Plan General, se realizan una serie de hipótesis 
que dan lugar a módulos o coeficientes reductores que se justifican a continuación.   
 
Por un lado, se aportan las superficies de los espacios de cesión extraídas de la Normativa Urbanística 
del PG, definidas en las fichas de ámbitos de desarrollo.  
 
La edificabilidad residencial se equipara a la edificabilidad terciaria o industrial aplicando los baremos 
de coeficientes de ponderación utilizados en el Plan General, justificados en la presente Memoria, 
Apartado 7.  Aplicando estos coeficientes, puede calcularse la carga de la urbanización sobre el número 
total de viviendas equivalentes. La vivienda equivalente se define aquí como el conjunto de viviendas 
de régimen libre y de protección pública (asumiendo que en la época actual ambos tipos pueden 
soportar similar carga urbanística) más la edificabilidad residencial a la que puede equipararse la 
edificabilidad industrial o terciaria. Este último factor se determina asumiendo el porcentaje que 
supone el uso terciario o industrial respecto al valor residencial, pues el aprovechamiento industrial y 
terciario es menor que el residencial, y además los polígonos industriales previstos en Collado Mediano 
tienen menor carga de urbanización de zonas verdes, equipamiento e incluso menor viario por ser 
mayores las manzanas finales.  
 
Los coeficientes de ponderación se basan en precios de venta de inmuebles (viviendas unifamiliares, 
pisos y naves industriales) recogidos en la presente Memoria del Plan General, apartado 7. Las 
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diferencias porcentuales de precios recogidos en 2017 se mantienen prácticamente iguales 
actualmente para los distintos productos inmobiliarios, y por tanto se mantienen los coeficientes de 
ponderación calculados en el Apartado 7.1.  
 
El precio medio de vivienda unifamiliar en Collado Mediano en 2017, en parcela de 250 a 500 m², era 
de 1.489 euros /m²; y para el caso de “pisos” (residencial multifamiliar) en Collado Mediano, de 1.851 
euros /m². Por simplicidad de cálculo, se asume para el cálculo económico un precio medio de venta 
de 1.670 euros /m². El menor precio de la vivienda unifamiliar en venta se debe a la mayor superficie 
de esta tipología respecto a la de “pisos”, y a su mayor coste de mantenimiento (incluida parcela); los 
precios se adecúan a lo que el mercado demanda. Se asume aquí que la relación de precios de unos y 
otros productos se ha mantenido en Collado Mediano en los tres últimos años. 
 
A efectos de homogeneización para evaluar la repercusión del coste de urbanización en nuevos 
desarrollos, puede asumirse que el precio de venta del producto inmobiliario residencial es de 1.670 
euros/m², medio entre los de unifamiliar y multifamiliar. 
 
Para equiparar el uso terciario e industrial a vivienda equivalente, se ha considerado el coeficiente de 
ponderación 0,8; por tanto, el precio de venta de naves industriales sería de 1.336 euros/m². 
 
 
14.5.3. Módulos de coste 

 
Para evaluar el coste de viario, se han tomado los siguientes módulos de precios estimados en euros 
por metro cuadrado, atendiendo a si es de índole local o general, con un ancho estándar de 12 metros 
para red local y de 24 metros para red general. 
 
COSTES AGREGADOS DEL VIARIO  euros/m² 
Viario general principal 60 
Viario local o general, 12 a 26 m. ancho 50 

 
Para la infraestructura viaria se han aplicado los siguientes precios desglosados, aplicados a la longitud 
del viario que corresponda a cada caso. El coste de alumbrado incluye el coste de transformadores 
necesarios en cada urbanización. 
 
DESGLOSE DE COSTES VIARIO euros/m² 
Excavación 25 
Terraplén 20 
Zahorra artificial 4 
Sub-base de hormigón 18 
Mezcla bituminosa en caliente 12 
Señalización /ml 5 
Alumbrado / ml 35 
Total 119 
 
Los módulos aplicados a los terrenos de cesión son los que se indican en los siguientes cuadros, 
según la clasificación de suelo y la índole local o general.  
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COSTE DE URBANIZACIÓN DE PARCELA PÚBLICA DE CESIÓN euros/m² 

Zonas verdes de sistema general y local en suelo urbano no consolidado 20 

  

Zonas verdes de sistema local en suelo urbanizable 15 

Zonas verdes de sistema general en suelo urbanizable 15 

  

Dotaciones de sistema local, y parcelas para albergar el 10% de cesión de 
edificabilidad 20 

 
El importe total de estas estimaciones (suma de costes de urbanización, multiplicada por las superficies 
totales de zonas verdes, terrenos dotacionales y viario con infraestructura, de las Unidades de 
Ejecución en suelo urbano no consolidado y en los Sectores Urbanizables) es de 29 euros/m² de 
urbanización, que resulta en un módulo razonable si se aplicase globalmente por hectárea de suelo a 
desarrollar. 
 
Los cálculos siguientes se han realizado sobre las superficies estimadas en las fichas de cada una de las 
actuaciones del PG en suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable. 
 
14.6. Superficies de cesión de los ámbitos de desarrollo propuestos 

 
Las superficies de zonas verdes generales, zonas verdes locales, dotaciones públicas, infraestructura 
viaria y cesión de 10% de aprovechamiento lucrativo son las siguientes, extraídas de las fichas de los 
ámbitos de desarrollo correspondientes definidas en el Plan General.  Además, se hace una estimación 
del número de viviendas totales incluidas las viviendas equivalentes traducidas de la edificabilidad de 
uso terciario e industrial, según los módulos definidos en el apartado anterior. 
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14.7. Evaluación de costes de la iniciativa privada 
 

 
 
 
 
Este coste viene a representar un 2,34% del precio medio de la vivienda, repercusión muy aceptable 
para el desarrollo del tipo de Collado Mediano, con precios de vivienda relativamente bajos, pero con 
infraestructuras costosas por la ausencia de desarrollo.  Este porcentaje deriva de asumir una media 
de precio de venta de vivienda de 1.670 euros/m2, que para viviendas de 130 m2 asumidas como 
superficie tipo, resulta en viviendas de 217.000 euros de precio medio a efectos teóricos de la 
comparación relativa de repercusión del coste de infraestructuras y cesiones de suelo para nuevos 
desarrollos. 
 
 
 
 
 

Ámbito y uso 

global ZV G m2 ZV L m2

DOT GYL 

m2

Infraestr 

viario m2

10% cesión 

m2t

nº total 

vdas

edificab ind/ 

terciaria m2t

nº vdas equiv 

ind / terc

TOTAL nº 

vdas + equiv

Total 

habitantes

TOTAL UEs 0 2406 0 1200 802 55 0 0 55 165

Ámbito y uso 

global ZV G m2

ZV Local 

m2

DOT GYL 

m2

Infraestr 

viario m2

10% cesión 

m2t

nº total 

vdas

edificab 

industrial- 

terciaria m2t

nº vdas 

equivalentes a 

la 

edificabilidad 

ind / terc

TOTAL nº 

vdas + equiv

TOTAL 

habitantes 

equiv.
SUS resid , 2, 3, 

4, 5-6, 8, 9 63.189 26.835 13.417 975 0 0 975

SUS 12, 14 TER 28.416 19.519 1.835 0 71.181 329 329

TOTAL 91.605 46.354 15.253 80.238 20.535 975 71.181 329 1.304 3.912

Ámbitos UE, y 

Sectores 

Urbanizables ZV G m2 ZV L m2
DOT GYL 

m2

Infraestruct

uras viario 

m2

10% cesión 

m2t

nº total 

vdas

edificab 

ind/ 

terciaria 

m2t

nº vdas equiv 

ind / terc

TOTAL nº 

vdas + equiv

TOTAL 

habitantes 

equiv.

GRAN TOTAL 91.605 48760 15.253 81.438 21.338 1.030 71.181 329 1.359 4.077

TOTAL UE y SUS

SUELO URBANO NO CONSOLIDADO

SECTORES URBANIZABLES

Coste 100% 

ejecutado

Coste 

urbanizar 

ZVGyL euros

Coste urbanizar 

suelo DC GyL 

euros

Coste urbanizar 

Viario euros

suelo 10% edif  

m2s

Total ZV +DC 

+Viario +10%

 euros

Repercusión 

por vda 

(real+equiv) 

euros

Repercusión 

por m2 de 

vivienda 

(real+equiv) 

euros/m2e

% s/precio 

vivienda

TOTAL SUS + 

ED 2.105.472 305.051 4.071.898 426.751 6.909.172 5.084 39 2,34%

COSTE Y REPERCUSIÓN PARA LA INICIATIVA PRIVADA, DE EJECUCIÓN DE LA URBANIZACIÓN
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14.8. Evaluación del coste del sector público 
 
Criterios de presupuesto 
 
El coste de desarrollo territorial repercutible al sector público comprende los siguientes conceptos: 
 

● Edificación y mantenimiento de los equipamientos públicos 
● Mantenimiento de las zonas verdes 
● Mantenimiento del viario 

 
 
Edificación y mantenimiento municipal de los nuevos equipamientos públicos 
 
Bajo este concepto se comprenden los equipamientos que el Municipio decida instalar en los suelos de 
cesión de los sectores urbanizables y unidades de ejecución, y también la reparación de caminos 
escolares ya existentes. 

 
La edificación de equipamientos públicos corresponde al Ayuntamiento, y en determinados casos 
(escuelas, institutos, hospitales, etc), en parte o totalmente a la Comunidad de Madrid. Al no existir 
aún programación sobre su creación, o convenios para su financiación o ejecución, el PG sólo considera 
en este análisis financiero la previsión de inversión municipal, estimada en el coste de edificar un 60% 
de las parcelas destinadas a equipamiento (el otro 40% se considera que correspondería a otras 
Administraciones).   
 
Para el cálculo de superficie edificada y su coste de edificación, se supone que la edificación dotacional 
ocupará un 50% del suelo destinado a ese fin, con una planta y media, con un coste de ejecución de 
700 euros/m² construido.  También se considera que en el plazo de desarrollo del PG, el Ayuntamiento 
habrá edificado un 60% de los suelos cedidos como dotación pública. 
 
El coste de mantenimiento de cada instalación generada por el desarrollo del Plan General, se calcula 
sobre la base de que será parte de la retribución total de operarios destinados a ese fin, con maquinaria 
y recursos ya existentes. 
 
 Para el cálculo del módulo de coste de mantenimiento de las dotaciones públicas se adopta el criterio 
de 30.000 € por cada 1.000 m² edificados, considerando a tres operarios con retribución por este 
concepto de 12.000 € anuales, encargados de mantener una superficie estándar de 1.000 m².  El 
mantenimiento incluye funciones (y por tanto operarios de cada función) de vigilancia, limpieza y 
reparaciones, y se considera que estos operarios, como servicio propio o servicio externalizado del 
Ayuntamiento, tienen a su cargo varios edificios. 
 
Para el mantenimiento de zonas verdes, se considera un módulo de 30.000 € por hectárea ajardinada, 
correspondiendo a tres operarios con retribución por este concepto de 12.000 € anuales, encargados 
de mantener la superficie estándar de una hectárea de espacio ajardinado, con aplicación del mismo 
comentario anterior. 
 
El módulo adoptado para calcular el coste de mantenimiento de la infraestructura viaria considera 
20.000 € por cada 1.000 metros lineales de viario, de 12 metros de ancho, que corresponde a 1,5 
operarios con retribución por este concepto de 15.000 € anuales por puesto. En este coste se incluyen 
las mejoras necesarias en las aceras para accesos a colegios e institutos. 
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También, podría considerarse el decalage entre obtención de suelo y ejecución de dotaciones teniendo 
en cuenta que la ejecución del desarrollo suele tener lugar varios años después de la aprobación de los 
correspondientes planeamientos; por tanto su coste se extenderá más allá de los 8 años de horizonte 
del Plan General. 
 
 
14.9. Efecto sobre la hacienda municipal 
 
14.9.1. Costes municipales 
 
De acuerdo con las premisas establecidas en el Apartado anterior, el coste anual municipal de 
desarrollo del PG se estima a continuación: 
 

 
 
 
14.9.2. Ingresos municipales 
 
Se utiliza como base la cifra de ingresos anuales municipales procedentes de los datos indicados en la 
primera parte de este Estudio, según los datos de la Hacienda Pública de 2017.  Considerando 
exclusivamente los ingresos por habitante relativos a los capítulos 1, y 2 del presupuesto municipal, 
esto es, los que dependen más directamente de los desarrollos urbanísticos, en 2017 se obtuvo un 
ingreso de 602 euros por habitante. 
 

INGRESOS MUNICIPALES ANUALES POR DESARROLLO DEL PLAN GENERAL 

Ingresos 2017 de Capítulo 1, por habitante: euros 600 

Ingresos 2017 de Capítulo 2, por habitante: euros 2 

Ingresos 2016 de Capítulo 6, por habitante: euros 46 

Total ingresos por habitante, relacionados con urbanismo 648 

 
 
Utilizando estas cifras actualizadas a 2021, su aplicación al aumento de 4.077 nuevos habitantes 
equivalentes (por tanto, teóricos; esta cifra es únicamente válida para el cálculo de costes e ingresos) 
derivados del desarrollo del Plan General en el horizonte de 8 años, se obtendrían los resultados 
siguientes. 
 

Nueva población total teórica: habitantes equivalentes 4.077 

Total ingresos en 8 años por Capítulos 1, 2, 6                  2.641.791    

Total ingresos anuales por Capítulos 1, 2, 6                     330.224    

 

AYUNTAMIENTO: Coste anual 

edificación: euros

AYUNTAMIENTO: 

Coste anual 

mantenimiento 

dotaciones: 

euros

AYUNTAMIENTO: 

Coste anual 

mantenimiento 

Zonas Verdes: 

euros

AYUNTAMIENTO: 

Coste anual 

mantenimiento 

Red Viarioa: euros

AYUNTAMIENTO: 

Coste anual de 

edificación y 

mantenimiento: 

euros

216.205                                               9.266                   52.637                   101.797                   379.905               
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A los ingresos anuales por habitante se suma el valor anual de la cesión del 10% del aprovechamiento 
lucrativo, al que se ha aplicado un módulo de 100 €/m² de valor del suelo edificable. 
 

VALOR DE LA CESIÓN DEL 10% DE APROVECHAMIENTO 

m2 de aprovechamiento de cesión al municipio                        21.338    

Precio asumido medio del m2 edificable de cesión: euros / m2t                              100    

Valor total en 8 años, euros                  2.133.756    

Valor anual de la cesión del10% de aprovechamiento, euros                     266.720    

 
 
 
14.10. Balance de gastos e ingresos municipales 
 
Aplicando esos ingresos al número de viviendas equivalentes (o su traducción a habitantes 
equivalentes) que se prevé generará el Plan General, y repartido entre los ocho años de horizonte del 
PG, se llega a unos ingresos totales anuales de 596.943 euros, superior al coste municipal estimado de 
construcción de equipamientos y de mantenimiento de dotaciones, zonas verdes e infraestructuras, de 
379.905 euros anuales.  
 

BALANCE DE INGRESOS Y GASTOS MUNICIPALES ANUALES POR DESARROLLO  
DEL PLAN GENERAL.- euros 

Gastos totales anuales municipales por desarrollo del PG                     379.905    

Ingresos municipales estimados por la actividad del desarrollo del PG                     596.943    

Diferencia Ingresos - Gastos                     217.038    

 
Queda con ello asumida la viabilidad económico - financiera municipal de desarrollo del Plan General, 
no sólo de ejecución y mantenimiento, sino también de incremento del patrimonio de suelo municipal. 
 
 
14.11. Efecto sobre otras instituciones públicas 
 
Los gastos derivados del desarrollo del Plan General de Collado Mediano que se imputan a otras 
entidades, al margen del Ayuntamiento y del sector privado, se resumen en las actuaciones de mejoras 
en la red de abastecimiento y saneamiento y en la ejecución de la circunvalación de la carretera M-623. 

Los costes de mejora de la red de saneamiento que pueda prever el CYII por ampliación de la EDAR de 
Collado Villalba y colectores necesarios, se repercutirá sobre los sectores que lo requieran, tal como 
establece la normativa de esta compañía. 

La Dirección General de Carreteras tiene previsto, sin plazo por el momento, ejecutar la circunvalación 
de la carretera M-623 en un tramo de 4,4 km, para evitar el paso por el núcleo urbano de Collado 
Mediano. Esa actuación, a falta de presupuesto de anteproyecto, puede calcularse en torno a los 32 
millones de euros. La competencia y coste son de la Consejería de Transportes, Movilidad e 
Infraestructuras, y su proyecto y ejecución no dependen del desarrollo del Plan General de Collado 
Mediano, por lo que no afecta a la viabilidad económico financiera del mismo. 
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15. MEMORIA DE GÉNERO, DE IMPACTO EN LA INFANCIA, ADOLESCENCIA Y FAMILIA, Y DE 
ACCESIBILIDAD 

 

El correspondiente Informe, que forma parte del PGOU, se incluye a continuación como Anexo a la 
Memoria Justificativa. 

 
15.1. Objetivos del informe de género 

El Plan General de Ordenación Urbana (PGOU en adelante) de Collado Mediano tiene por objetivos 
principales la ordenación de la actividad urbanística en el término municipal, y la protección de las 
áreas de especial valor ambiental. 
 
El objetivo de esta Memoria de Género es determinar si el PGOU va a contribuir a equilibrar la 
participación de todas las personas, cualquiera que sea su género, edad o forma familiar, en cualquier 
actividad urbanística en Collado Mediano. 
 
Por actividad urbanística debe entenderse el ejercicio de los usos del suelo, las actuaciones de 
urbanización y edificación, y la tramitación de las licencias y autorizaciones para su desarrollo. 
 

15.2. Justificación 

 
1. Legislación en España 

 
El Informe de Impacto de Género es un documento impulsado desde las leyes 50/1997, de 27 de 
noviembre, y 30/2003, de 13 de octubre, sobre medidas para incorporar la valoración del impacto de 
género en las disposiciones normativas que elabore el Gobierno. A la que siguió la Ley Orgánica 1/2004, 
de 28 de diciembre, de Medidas de Protección Integral contra la Violencia de Género, actualizada por 
la ley 42/2015, de 5 de octubre, de reforma de la ley 1/2000, de 7 de enero, de Enjuiciamiento Civil. 
Esta última abarca, entre otros, los aspectos preventivos, educativos, sociales, asistenciales y de 
atención a las víctimas de violencia de género, tema básico para la promoción de la igualdad de género. 
Posteriormente, la Ley Orgánica 3/2007, de 22 de marzo, para la Igualdad Efectiva de Mujeres y 
Hombres, aborda la prevención de conductas discriminatorias y la previsión de políticas activas para 
hacer efectivo el principio de igualdad en su dimensión transversal. Su artículo 21 propugna la 
cooperación de las Administraciones de las Comunidades Autónomas para integrar el derecho de 
igualdad entre mujeres y hombres en el ejercicio de sus respectivas competencias y, en especial, en sus 
actuaciones de planificación. 
Finalmente, la Comunidad de Madrid, en cumplimiento de la normativa citada, aprobó la ley 2/2016, 
de 29 de marzo, de Identidad y Expresión de Género e Igualdad Social y no Discriminación, cuyo artículo 
45, de Evaluación de impacto normativo sobre la identidad o expresión de género, establece: “Las 
normas y resoluciones de la Comunidad de Madrid incorporarán la evaluación del impacto sobre 
identidad de género en el desarrollo de sus competencias, para garantizar la integración del principio 
de igualdad y no discriminación por razón de identidad de género o expresión de género”. 
 
En el mismo sentido se pronuncia la Ley autonómica 3/2016, de 22 de julio, de Protección Integral 
contra la LGTBifobia y la Discriminación por Razón de Orientación e Identidad Sexual en la Comunidad 
de Madrid, cuyo artículo 21.2 dispone lo siguiente: "Todas las disposiciones legales o reglamentarias 
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de la Comunidad de Madrid, deberán contar con carácter preceptivo con un informe sobre su impacto 
por razón de orientación sexual, identidad o expresión de género por quién reglamentariamente se 
determine". 
 

2. Directiva de la CEE sobre discriminación indirecta 

 
Recientemente el Tribunal de Justicia de España, en su Resolución C-161/18, pronunciada en audiencia 
pública en Luxemburgo el 8 de mayo de 2019, dictamina sobre la igualdad de hombres y mujeres a 
tenor de la Directiva 79/7 de la Comisión Económica Europea (artículo 4, apartado 1: “El principio de 
igualdad de trato supondrá la ausencia de toda discriminación por razón de sexo, ya sea directa o 
indirectamente…).  
 
En relación a un tema no urbanístico, de aplicación de pensiones, el Tribunal de Justicia establece que 
la discriminación también puede ser indirecta, demostrable por la diferencia estadística de la afección 
a uno u otro sexo. Viene a decir que los contratos de trabajo a tiempo parcial, que resultan en menores 
prestaciones por la forma de cálculo de la pensión de jubilación, afectan en la historia reciente en 
España a un 60% de mujeres frente a un 40% de hombres, lo cual interpreta el Tribunal que es una 
discriminación indirecta por razón de sexo, a lo cual debe ponerse solución en esa forma de cálculo. 
 
Visto así, en relación al planeamiento urbanístico puede decirse que la mayor incidencia estadística de 
determinadas condiciones con efectos negativos de la ordenación existente o prevista en la ciudad 
puede ser indicio de discriminación del sexo más afectado por esas condiciones. Ejemplos pueden ser 
el mal estado de las vías y caminos de acceso a colegios y centros comerciales porque estadísticamente 
afectan más a mujeres que a hombres. Esa estadística reflejaría que los trabajos de acompañar a los 
menores al colegio, o de hacer la compra, son realizados por una proporción mucho mayor de mujeres 
que de hombres, dándose por tanto una discriminación indirecta por razón del estado físico de esos 
caminos o por el deficiente trazado en la ordenación del planeamiento. 
 
En el presente Informe quiere ponerse de manifiesto que esa situación de discriminación indirecta es 
hoy real; pero que de ninguna manera debe presuponerse que esas labores deben ser asignadas a la 
mujer en mayor proporción que al hombre. Es decir, que las soluciones urbanísticas que puedan 
proponerse no deberán contribuir a esa equívoca asignación de roles a hombres y mujeres. 
 
También, el presente Informe tiene en cuenta que el Plan General de Ordenación Urbana (PGOU), por 
su propia naturaleza “general”, no entra en la pormenorización de situaciones que produzcan ese tipo 
de discriminación indirecta (por ejemplo, no identifica dónde hay pavimento levantado en aceras o qué 
pasadizo subterráneo comporta inseguridad al o la viandante), sino que establece los criterios de 
ordenación y los mecanismos de desarrollo del PGOU tales como Planes Parciales, Planes Especiales o 
simples Estudios de Conservación y Urbanización. 
 

15.3. Situación de partida: las NNSS 

 
15.3.1. Condiciones generales de las NNSS 

El objeto de las NNSS es la ordenación urbanística del territorio, regulando el uso de los 
terrenos y las condiciones de la edificación. 
Ni la clasificación del suelo (división del territorio municipal en suelo urbano, suelo apto para 
la urbanización, y suelo no urbanizable), ni la asignación de usos urbanísticos, edificabilidad o 
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aprovechamiento urbanístico, u otros parámetros o condiciones del desarrollo de cada área, 
guarda relación con las relaciones de género. 
Sin embargo, la ordenación del territorio sí puede tener un impacto de género. Teniendo en 
cuenta que en aquella época (finales de siglo XX) recaían fundamentalmente sobre las mujeres 
las tareas de acompañamiento de los hijos al colegio, las compras básicas de alimentación, y 
otras tareas domésticas similares, se observa en la ordenación de los núcleos urbanos de 
Collado Mediano -y en particular en la del núcleo principal- la ausencia de estudios de 
recorridos peatonales seguros.  
En la época de aprobación de las NNSS, Collado Mediano era un núcleo pequeño con 2.011 
habitantes empadronados, que poblaban básicamente el casco antiguo y la parte central del 
núcleo principal; el censo de 1981 señalaba que solo 412 viviendas eran permanentes, de un 
total de las 1.803 viviendas existentes (un 23%). 
 

 
 
Es decir, la ordenación del núcleo principal por las NNSS no tiene en cuenta medidas de 
seguridad o de accesibilidad que afectarían fundamentalmente a las mujeres; pero también es 
cierto que el área habitada permanentemente era muy pequeña, y por tanto no parece tan 
necesaria esa consideración. 
 

15.3.2. Lenguaje en los textos de las NNSS 

El lenguaje de los textos (Normativa de las NNSS) podría considerarse que favorece la visibilidad 
del hombre, porque utiliza siempre términos masculinos (por ejemplo: Art. 2.8 de las Normas 
Generales: “Obligaciones de los propietarios”). Esta forma de calificación es constante a lo largo 
de toda la normativa. 
La referencia en textos a la participación de personas técnicas o autoridades es siempre 
expresada en términos masculinos: “el Alcalde”, “su Presidente”, “los particulares que 
pretendan...”, “el propietario”.  
No obstante, en aquella época era de común aceptación que el masculino operaba como 
calificación neutra en este tipo de textos. 
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15.4. Condiciones de los usos urbanísticos, la edificabilidad, el aprovechamiento, y otros 

parámetros técnicos 

No hay referencias al género. 
 
Lenguaje en la legislación urbanística actual 

La utilización del término masculino como término neutro está plenamente acuñada en la actividad 
urbanística. La legislación urbanística lo utiliza normalmente. 
 
La legislación urbanística a efectos de considerar la situación de partida incide en la misma 
situación. Así, por ejemplo, la ley 9/2001 del suelo de la Comunidad de Madrid: art. 59, “la 
aprobación inicial corresponderá al Alcalde”; art. 61, “Al Consejero competente…”; art. 239 sobre 
la Comisión de Urbanismo de Madrid: “El Presidente…”.  
 
Siempre que la ley hace referencia a una autoridad, lo hace en término masculino considerado 
implícitamente como neutro. 
 

 
15.5. Previsión de resultados del PGOU en las relaciones de género 

 
15.5.1. Población afectada 

La distribución de la población ha variado muy poco desde la época de redacción del planeamiento 
anterior, las NNSS: si en 1990 el porcentaje de mujeres empadronadas era el 49,5% del total de 
población empadronada, en 2016 ese porcentaje es el 50,27%. 
 
No hay datos de la distribución de mujeres y hombres de la población flotante (población de 
temporada, que en Collado Mediano es un 27% tomando como analogía el porcentaje de vivienda 
secundaria sobre el total, del censo del INE de 2011). A falta de este dato, el impacto de género en 
el PGOU se estudia sobre la población empadronada.  
 
No se han encontrado datos de población LGBT; no parece, sin embargo, que en esta población 
serrana su proporción pueda hacer variar las consideraciones de impacto de género de las 
determinaciones urbanísticas del PGOU. 
 
15.2.2. Papeles que desempeña el género en el contexto del PGOU 

 
Las mujeres pueden verse más afectadas por el desarrollo del PGOU debido al tipo de recorrido 
asociado al perfil estadístico de sus actividades cotidianas: actividad laboral más frecuentemente 
relacionada con oficinas y comercios (de localización dispersa, por tanto, con recorridos dispersos), 
actividades de abastecimiento del hogar (compra diaria en comercios de proximidad), y 
acompañamiento de menores en sus recorridos de ida y vuelta al colegio. No quiere decir este 
párrafo que el PGOU asigne ese rol a las mujeres, sino que, estadísticamente tiene más incidencia 
en las mujeres que en los hombres. Hecho que afortunadamente va cambiando en la sociedad, 
pero no ha llegado a ser igualitario con el rol que ejercen los hombres. 
 
El perfil estadístico de los hombres se acerca más al trabajo en las instalaciones del polígono 
industrial, por tanto, con itinerario más concentrado, y normalmente, en vehículo propio. 
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Respecto a la información referente a la gestación del PGOU, es posible que los cauces por los que 
se anuncia la exposición pública del Plan, y por tanto por los que se da opción a participar en 
criterios sobre su redacción, estén dirigidos a medios más frecuentados por hombres que por 
mujeres. Sólo un 16% de las personas que firman las alegaciones al documento inicial del PGOU de 
junio de 2016 son mujeres. 

 
 

15.5.3. Discriminación indirecta 

 
A la luz de la reciente Resolución C-161/18del Tribunal de Justicia de España, en relación con la 
Directiva 79/7 de la CEE, sí cabe apreciar que algunos caminos de acceso a colegios y algunas 
paradas de autobús interurbano requieren reparaciones o mejoras. Estas deficiencias afectan 
estadísticamente más a las mujeres que a los hombres, ya que son más las mujeres que acompañan 
a los niños/as al colegio, o que toman el autobús, que los hombres. 
 
Los Apartados siguientes enumeran las situaciones en que esta forma de discriminación indirecta 
puede tener lugar. Parte de la información procede de las alegaciones al Plan General aportadas 
por grupos municipales del Ayuntamiento. 
 
Centros escolares: 
 
Los recorridos a los centros escolares públicos no son excesivos para su acceso peatonal, ni 
presentan problemas o amenazas directas por razón de igualdad de género. Siendo el núcleo de 
Collado Mediano una ciudad pequeña, más bien con carácter de pueblo, no parece haber motivos 
para reforzar la seguridad o para establecer medidas específicas de igualdad de género. Esto, 
sabiendo que el perfil estadístico de la actividad urbana de las mujeres tiene mayor relación con 
los recorridos peatonales que el perfil estadístico de los hombres (ver punto 2.1. anterior), pero 
una vez más, enfatizando que este Informe no quisiera encasillar a las mujeres como las personas 
que han de acompañar a los niños/as a los centros educativos. 

● El Colegio público Virgen de la Paz, de Infantil y Primaria, en la calle Goya, se encuentra en 

zona muy urbana, a unos 500 metros del centro urbano (considerada así la plaza del 

Ayuntamiento). El PGOU prevé la creación de un pequeño parque público en la calle Goya 

para estancia y recreo de los niños/as. 

● El IES Gonzalo Anes se encuentra más alejado, en la calle de la Dehesa al suroeste, a unos 

1.500 metros del centro urbano. Tiene como problema actual, que su ubicación en el 

extremo suroeste del núcleo obliga a los escolares a atravesar la carretera M-623. Esta 

situación desaparecerá una vez la DG de Carreteras ejecute su proyecto de circunvalación, 

momento en el que la travesía actual se convertirá en calle municipal. Actualmente el paso 

se resuelve por semáforos en los cruces estratégicos. La Memoria del PGOU incluye un 

apartado sobre los recorridos peatonales de los escolares, con alguna recomendación para 

su mejora, que evitaría posibles problemas de discriminación indirecta de hombres y 

mujeres, además de facilitar el recorrido de los escolares. 

● La Casa de Niños, Escuela de Educación Infantil, en Av. de Madrid 23, pública, admite niños 

y niñas de 1 a 3 años. Su acceso peatonal para padres y madres por la calle de La Solana o 

la propia Av. de Madrid (aunque sea ésta la carretera M-623) es correcto. 

● El resto de centros educativos públicos (Escuela de Arte, y Escuela Municipal de Música), 

así como los centros privados, no presentan problemas importantes de acceso peatonal. 
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Centros Comerciales: 
 
La zona central al oeste de la Plaza del Ayuntamiento dispone de varios locales de comercio de 
proximidad, con acceso peatonal razonable dentro de las características de la estructura del pueblo 
original. No ofrece más problema de seguridad que esta dificultad del acceso peatonal. 
El supermercado DIA, situado en la Avenida de Buenos Aires (antigua carretera M-865), requiere 
acceso en vehículo privado. El acceso peatonal es correcto, pero situado a excesiva distancia del 
centro urbano. 
El supermercado Hiber SA, en la calle de la Encina, surte a las urbanizaciones del sur del núcleo 
central. Todas las calles de acceso parecen seguras, con chalets habitados. 
 
 Centro de Salud 
El Consultorio Local, en la calle de la Zarza, central en el núcleo de Collado Mediano, dispone de 
accesos peatonales desde el paseo de Rosales / calle Real (actual carretera M-623). Su ubicación 
en cota inferior a esta última calle no parece ofrecer problemas de seguridad dado que la calle está 
flanqueada por bloques de vivienda habitados. 
 
Autobús local 
Dos líneas prestan servicio, atravesando el núcleo urbano por la travesía de la M-623: 
▪ Línea 683 Madrid (Moncloa) – Collado Mediano: con paradas en la avenida de Buenos Aires, 

calle Real, Estación de Ferrocarril y colonia Ramiro, dentro de Collado Mediano, y en Collado 
Villalba y Alpedrete. En días laborables presta servicio entre las 7 y las 2 horas, con un coche 
cada hora, que se refuerza a 2 en las horas punta (de 7 a 9, de 14 a 15 y de 19 a 20 horas). 
Facilitan el acceso a centros colectivos (educativos, comerciales, salud), pero sin llegar a 
localizarlas inmediatas a ninguno de ellos. 

▪ Línea 690 Guadarrama – Collado Mediano – Navacerrada: esta línea comunica estos tres 
municipios entre sí (pasa también por Becerril de la Sierra) circulando por la M-623 en Collado 
Mediano, donde cuenta con dos paradas (paseo de los Rosales y calle Real). Únicamente presta 
servicio los días laborables, ofreciendo tan sólo tres pasos entre las 7:30 y las 15 horas. 

Otras dos líneas dan oferta al área oriental del núcleo (circulando por la avenida de Buenos Aires y 
por el tramo oriental de la travesía de la M-623), así como a las urbanizaciones del noreste, con 
parada en Reajo del Roble: 

▪ Línea 691 Madrid (Moncloa) – Becerril – Navacerrada – Valdesquí: con paradas también en 
Torrelodones y Collado Villalba. 

▪ Línea 696 Collado Villalba (Hospital) – Navacerrada: con paradas también en Becerril de la 
Sierra. 

Por último, los diseminados de Los Barrizales – Sotogrande (en el vértice suroccidental del término 
municipal) pueden aprovechar la oferta de autobuses interurbanos que circula por la carretera 
M-619 (con la parada más próxima en la calle Olimpia, ya en el municipio de Guadarrama): 

▪ Línea 680 Collado Villalba (Hospital) – Cercedilla, que pasa por Alpedrete, Guadarrama y Los 
Molinos. 
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▪ Línea 681 Madrid (Moncloa) – Alpedrete, que pasa por Collado Villalba. 

▪ Línea 684 Madrid (Moncloa) – Cercedilla (por Guadarrama): con paradas en Torrelodones, 
Collado Villalba, Alpedrete, Guadarrama y Los Molinos. 

▪ Línea 685 Majadahonda (Hospital) – Las Rozas – Guadarrama: con paradas también en 
Torrelodones, Collado Villalba, Alpedrete y Guadarrama. 

 
15.5.4. Conclusiones 
 
Como resumen, puede decirse que tanto la estructura del núcleo principal de Collado Mediano, 
que alberga la mayor parte de la población permanente y actividades urbanas, como las 
características del vecindario, que se conoce entre sí, favorece la seguridad peatonal y de acceso a 
actividades urbanas. No parece, por tanto, que el PGOU deba tomar medidas especiales para 
asegurar la igualdad de género por afecciones directas de la ordenación. 
Sin embargo, las mejoras señaladas en los párrafos anteriores relativas a reparación y adecuación 
de caminos y recorridos a centros escolares y centros de comercio sí reducirían la posible 
discriminación indirecta sobre las mujeres como colectivo que mayor uso hace de esos recorridos; 
el PGOU indica posibles estudios posteriores que desarrollen las soluciones pormenorizadas. 
 
 
15.5.5.  Ordenación del territorio 

Los núcleos urbanos en el término municipal se distinguen entre el núcleo principal, que dispone 
de los equipamientos y facilidades necesarias para la población permanente, y los núcleos 
periféricos (Reajo del Roble y Serranía de la Paloma – La Salinera al norte, y la urbanización Los 
Barrizales – Sotogrande al sur). 
 
Los núcleos periféricos se componen básicamente de vivienda de segunda residencia, con muy 
escaso equipamiento; para su abastecimiento y servicios dependen totalmente del vehículo 
privado, por lo que cualquier valoración sobre el impacto de género que pudiera derivar del PGOU 
se refieren a la red viaria existente. La escasa densidad de estas urbanizaciones, y su carácter de 
segunda residencia, hacen innecesarias medidas especiales del planeamiento urbanístico respecto 
a la igualdad de género. El criterio general del PGOU para estos núcleos periféricos es de mantener 
su delimitación actual, con intervenciones mínimas justificadas para solucionar problemas de 
accesibilidad y, por tanto, de seguridad (caso de unión de calles en fondo de saco al sur de Serranía 
de la Paloma, y de nueva vía de servicio en la M-619). 
 
El núcleo central alberga prácticamente todos los equipamientos públicos y zonas verdes públicas. 
 
La mayor parte de la población permanente se ubica en la zona central, cuyo casco antiguo es 
básicamente peatonal y con una estructura de calles y edificación que facilita la seguridad de los 
viandantes. El vecindario se conoce, lo cual favorece también esta situación. Los comercios son de 
tipo local de proximidad, ubicados básicamente en la franja de la calle Real (travesía de la carretera 
M-623). 

 
15.5.6. Centros especializados en impacto de género 

La escasa población de Collado Mediano, y la ausencia de episodios que lo hicieran necesario, 
supone que no exista en Collado Mediano, ni sea necesario actualmente, un centro especializado 
en problemas de género, o pisos tutelados. 
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El Punto Municipal del Observatorio Regional de Violencia de Género se encuentra en Collado 
Villalba (Plaza Príncipe de España, s/n 28400 Collado Villalba, Tlfn.: 91 851 97 45, que tiene la 
población suficiente para mantener estas instalaciones. 

 
 

15.5.7. Información sobre la redacción del PGOU 

 
Los medios de información sobre la redacción del PGOU son básicamente la publicación en el 
Boletín Oficial de la Comunidad de Madrid (BOCM) y en un periódico diario (con anuncio en 
pequeño formato), previamente a la exposición pública de las propuestas. También, con anuncios 
en el Tablón de Anuncios del Ayuntamiento, y con pequeños carteles en alguna institución pública. 
 
15.5.8. Lenguaje del texto de PGOU 

El PGOU evita asignar un rol masculino a las funciones que pueden ser calificadas de modo neutro 
sin comprometer la comprensión del texto. 
 
Así, por ejemplo, se han sustituido los siguientes términos: 
 

TÉRMINO MASCULINO ERRÓNEO TÉRMINO NEUTRO QUE LO SUSTITUYE 

El propietario (aunque se mantiene en 
versiones tales como “propietario único”, 
porque “propiedad única” parece más confuso) 

La propiedad 

 
No obstante, no siempre es razonable buscar términos complejos para evitar un término 
masculino. A estos efectos, se considera compleja la denominación “ciudadanos / ciudadanas, en 
lugar del término “los ciudadanos”.  
Con objeto de evitar posibles malentendidos, el PGOU de Collado Mediano inserta una nota 
preliminar advirtiendo que el término masculino se utiliza siempre en la normativa como género 
neutro. 
 
Algunos términos establecidos que usan el masculino como neutro en el PGOU: 

● El técnico, o los técnicos 

● El redactor 

● Arquitecto Municipal 

● Los propietarios (en plural). En ocasiones, no obstante, ha sido sustituido por “la 

propiedad” porque se mantiene la comprensión del texto. 

● El peatón 

 
15.6. Valoración del impacto de género del PGOU 

 
En relación con lo dispuesto en la ley 2/2016, de 29 de marzo, de Identidad y Expresión de 
Género e Igualdad Social y no Discriminación de la Comunidad de Madrid, el PGOU no establece 
ninguna disposición que produzca o pueda producir discriminación directa o indirecta en 
relación con la orientación sexual, expresión o identidad de género o pertenencia a grupo 
familiar. 
 
Sí pueden mejorarse los canales de difusión sobre el estado de redacción del PGOU. Deberán 
distribuirse carteles informativos en localizaciones de mayor asistencia por mujeres, sin que 
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esto suponga una asignación de roles, sino simplemente un reconocimiento de la situación 
actual. Por localizaciones de este tipo, cabe señalar los comercios de diario más concurridos, 
mercados, y colegios e institutos. 
 
También pueden mejorarse, en los instrumentos de desarrollo del PGOU, las condiciones de 
los recorridos peatonales de acceso a centros de enseñanza y de comercio, de modo que se 
evite la posible discriminación indirecta al colectivo que estadísticamente hace mayor uso de 
los mismos. 
 

 
 

15.7. Impacto en la infancia y adolescencia y la familia 

 
15.7.1.  Legislación aplicable 

Es de aplicación la disposición adicional décima de la Ley 40/2003, de 18 de noviembre, de protección 
de familias numerosas, y en el artículo 22 quinquies de la Ley Orgánica 1/1996, de 15 de enero, de 
protección jurídica del menor, con respecto al impacto en la infancia y la adolescencia. 

 
15.7.2. Análisis del Plan General de Ordenación Urbana, PGOU 

El PGOU incluye dos propuestas de claro contenido de protección de la infancia y adolescencia, y de las 
familias. 
Los sectores urbanizables deberán destinar una superficie determinada para equipamiento o zonas 
verdes, que en buena medida afectarán positivamente al bienestar de la población más joven. En 
particular, el Sector Urbanizable SUS 8, Dehesillas II, incluye en su Ficha de desarrollo la sugerencia de 
utilizar esa superficie para implantar un centro escolar. 
Todos los sectores urbanizables deberán destinar el 30% de su edificabilidad residencial, a vivienda con 
algún tipo de protección pública. También, el Ayuntamiento obtiene por cesión de estos sectores, así 
como de los ámbitos de suelo urbano no consolidado, terrenos para ejecutar el 10% de la edificabilidad 
de los mismos. Con ello, el Ayuntamiento puede orientar en el primer caso, y decidir en el segundo, el 
tipo de necesidades de familias al que debe destinarse cada promoción. 
 
15.7.3. Conclusiones 

 
El PGOU no tiene impactos negativos sobre la infancia, la adolescencia o las familias. 
El PGOU deberá tener impactos positivos sobre esa población por el hecho de ofrecer suelo para nuevas 
implantaciones de centros de enseñanza, y de vivienda de protección pública. 
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15.8. Informe de accesibilidad 

 
15.8.1. Legislación aplicable 

La Ley de la Comunidad de Madrid 8/1993, de 22 de junio, de Promoción de la Accesibilidad y Supresión 
de Barreras Arquitectónicas establece en su disposición adicional décima, punto 1: “Los planes 
generales de ordenación urbana … garantizarán la accesibilidad… “ 
 
Puede inferirse, por tanto, la necesidad de que el PGOU incluya un informe que permita analizar el 
impacto que tendrá la ordenación prevista sobre la accesibilidad y supresión de barreras 
arquitectónicas. 
 
15.8.2. Análisis de la situación 

La aprobación de las Normas Subsidiarias, antecedente del presente Plan General de Ordenación 
Urbana, tuvo lugar en el año 1990, cuando no existía legislación sobre la accesibilidad en arquitectura 
y urbanismo.  
 
La ley estatal de Promoción de la Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas fue aprobada 
en 1991 (ley 20/1991, de 25 de noviembre, hoy derogada). 
 
La ley de Promoción de Accesibilidad y Supresión de Barreras Arquitectónicas de Madrid se aprobó en 
1993 (Ley 8/1993, de 22 de junio); su Reglamento Técnico de Desarrollo se aprobó en 2007 (Decreto 
13/2007, de 15 de marzo). 
 
Por tanto, los criterios de accesibilidad de las Normas Subsidiarias dependen de la cultura urbanística 
y arquitectónica del momento, y de los criterios de sus redactores. No existen en esa normativa alusión 
directa a la supresión de barreras arquitectónicas. 
 
Para la edificación, las Normas Básicas de la Edificación de 1977, y posteriormente a Ley de Ordenación 
de la Edificación de 1999 suponen un comienzo de regulación de la accesibilidad, aunque fuese de 
manera indirecta, ya que básicamente se refieren a requisitos básicos de seguridad y habitabilidad. 
 
La aprobación del Código Técnico de la Edificación, y en particular del Documento Básico de Seguridad 
de Utilización y Accesibilidad, y su SUA 9 Accesibilidad, ha supuesto desde 2010 el marco legal para 
regular técnicamente las condiciones de accesibilidad en edificios. 
 
El desarrollo urbano sí ha venido subsanando esa carencia, en parte porque el concepto de 
accesibilidad para todos iba abriéndose paso en la cultura urbanística, y en parte porque los 
instrumentos de desarrollo aprobados (planes parciales de los sectores 7 y 13) ya disponían de esa 
legislación aplicable. 
 
Pero la corrección de situaciones anteriores se ha producido en los últimos años con los proyectos de 
reurbanización, peatonalización, creación de aceras, etc. 
 
El PGOU ha detectado algunas deficiencias en la urbanización en lo que atañe a la accesibilidad 
universal. Pero su carácter “general” no lo hace un instrumento adecuado para la solución de esos 
casos; más bien supone un marco normativo para su aplicación posterior en planeamiento especial y 
de ámbitos de desarrollo. 
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Y aún menor capacidad tiene el PGOU para evaluar las deficiencias en edificación. 
 
15.8.3. Medidas y conclusiones 

Las Normas Urbanísticas Generales hacen las siguientes referencias y condiciones a la accesibilidad: 
 

● En obras de acondicionamiento de edificios, con el explícito fin de resolver la adecuación de los 

edificios a la legislación vigente en materia de promoción de la accesibilidad y supresión de 

barreras arquitectónicas, no computarán a efectos de edificabilidad las rampas o ascensores 

que se proyecten con dicho fin (art. 16.10). 

 

● Para nuevos desarrollos y nuevos trazados de la red viaria, establece que deberán cumplirse 

las determinaciones de la Ley 8/1993, de 22 de junio, de Promoción de la Accesibilidad y 

Supresión de Barreras Arquitectónicas, y en particular, de anchos de acera. En los casos de 

viario existente, se procurará que las nuevas intervenciones sobre el viario recojan dichas 

determinaciones en lo que sea posible para las condiciones municipales (art. 30). 

● Respecto a la seguridad por iluminación, el art. 40 establece que se reforzará el alumbrado 

para los pasos de peatones conforme a lo establecido en la ITC EA 02.3.3 del REEIAE y al 

Reglamento Técnico de Desarrollo en Materia de Promoción de la Accesibilidad y Supresión 

de Barreras Arquitectónicas, Decreto 13/2007 de 15 de marzo de la Comunidad de Madrid. 

 

● Los artículos 42 y 49, para reforzar la referencia a la legislación, señala genéricamente la 

obligatoriedad de cumplir con la legislación vigente en materia de Accesibilidad y Supresión 

de Barreras Arquitectónicas y Urbanísticas, la aplicación de los capítulos Primero a Décimo, y 

artículos 9 al 52, de la Normativa de Accesibilidad del Plan Municipal Integral de Accesibilidad 

de Collado Mediano de 2005, o plan que lo sustituya. 

 
La Memoria Justificativa, entre las recomendaciones sobre el transporte colectivo, propone un estudio 
de accesibilidad a las paradas de autobús. Creación de marquesinas de espera al autobús, con 
señalización de horarios. Si hubiera demanda de pasajeros, ampliación de paradas intermedias en el 
recorrido de los autobuses interurbanos. 
 
Como conclusión, el PGOU no es el instrumento para evaluar pormenorizadamente los problemas de 
accesibilidad existentes en urbanizaciones y edificios, pero sí señala las condiciones normativas para 
asegurar que los nuevos desarrollos, y la revisión de desarrollos existentes, aplique la legislación y 
normativa adecuada. 
 
 


