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1.- ANTECEDENTES

1.1- OBJETO DEL DOCUMENTO

El objeto del presente documento es obtener de la Comisién Regional de Urbanismo
(CROTU) autorizacidn para, completada la tramitacién administrativa, ejecutar las obras

de edificacion de una vivienda nueva en Suelo Rustico de Proteccidon Ordinaria (SRPO).

1.2- SITUACION

La parcela objeto de la solicitud corresponde a la parcela 61 del Poligono 2 de La Rosa

y estd situada en Cerrazo (39539) perteneciente al Ayuntamiento de Reocin.

1.3- CLASIFICACION URBANISTICA

La parcela esta clasificada por las Normas Subsidiarias (NNSS) de Reocin (1986), como

Suelo No urbanizable equiparable a Suelo Rustico de proteccidn ordinaria segun articulo

109 de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana de Cantabria (2001)
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Imagen 1: Situacién de la parcela en plano 1-1 Clasificacién del Suelo de las NNSS y relacién con el suelo
urbano de Cerrazo
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2.- MEMORIA DESCRIPTIVA

2.1- AGENTES

2.1.1- Solicitante
Como propietaria, Angel Molinera Mufioz, con DNI 03094937 B, con domicilio en Avda.
Santuario de Valverde n° 102 B 5°A 28949 - Madrid -

2.1.2- Técnicos

Jesus Molinera Mufioz, arquitecto colegiado 14009 en el Colegio Oficial de Arquitectos
de Madrid, con CIF: 03100852S y domiciliado en ¢/ Francos Rodriguez n® 72 4° 28039
Madrid.

2.2- EMPLAZAMIENTO

2.2.1- Situacion e identificacion

La parcela 61 del Poligono 2 de La Rosa esta situada en Cerrazo (Reocin) a unos 220 m
de la carretera CA-353.

La referencia catastral de la parcela 61 es 39060A00200061FE (Ficha catastral adjunta
en el Anexo 5.2)
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Imagen 2: Situacién de la parcela en cartografia catastral
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2.2.2- Entorno fisico
Dimensiones y delimitacién
La parcela estad delimitada fisicamente parcialmente y sus limites se encuentran

acordados con los colindantes. Tiene forma irregular con dimensiones medias de 66x37m

AOB10MR3hIkVF2sA2ckg683PMTjWX-hVR14459

y superficie total de 1.567 m2, segun levantamiento topografico. La superficie catastral es
de 1.574 m=2,

Topografia

La parcela es practicamente plana. Existe un desnivel de 1m entre el lindero este y el
camino.

Entorno y Acceso

La parcela es adyacente a una agrupacion de viviendas aisladas con las que comparte
acceso por el camino asfaltado que conecta con la carretera CA-353 que une Cerrazo
y Puente San Miguel. El acceso rodado y peatonal se sitla en el lindero Este.

2.2.3- Planeamiento urbanistico

La parcela esta clasificada por las Normas Subsidiarias (NNSS) de Reocin (1986), como

Suelo No urbanizable.

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2025_DOC_00M_000000000000000584921

Imagen 3: Situacion de la parcela en plano 4-8 de NNSS de Reocin
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2.3- DESCRIPCION DEL PROYECTO

2.4.1- Descripcion general

Se pretende construir una vivienda unifamiliar organizada en una sola planta

AOB10MR3hIkVF2sA2ckg683PMTjWX-hVR14459

(+129.70). Se situan los usos propios de la vivienda: 4 dormitorios, 2 bafios, un aseo, cuarto

S de instalaciones, Salén, Comedor, Cocina, despensa y el porche, al mismo nivel que la
L
& vivienda.
S
B
é:.
8 2.4.2- Superficies
82
£8 SUPERFICIES Superficies
£ g util Computable | Construida | Ocupacion
53 [m) [m) ) [
SN e)
g § Planta 160,80 186,33
28 Total 160,80 186,33
§§ 198,78
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_g S}. VIVIENDA
g8 Superficie
% Util (1) Construida (2)
g8 Niveles (m] [m] (]
88 Vivienda |Salén-Comedor 27,67
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S = Dormitorio Ppal. 16,78
38 Dormitorio 2 13,75
88 Dormitorio 3 13,79
St Dormitorio 4 9,63
53 Cocina 13,00
g5 Bafio 1 4,97
3 Bafio 2 4,48
e% Aseo 2,12
— T
55 Distribuidor 1 5,40
83 Distribuidor 2 5,39
85 Distribuidor 3 1,53
5 Vestibulo 6,30
3 Cuarto de caldera 5,46
a Despensa 5,58
é Porche Delantero 24,45
g
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s 160,80 186,33
E TOTAL VIVIENDA 160,80 186,33
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2.4.3- Memoria constructiva.
Estructura.

La hipdtesis de partida es ejecutar una estructura portante de muros de carga de ladrillo
con vigas y estructura de cubierta de madera vista. Cimentacion superficial de zapatas
corridas. La estructura de los porches sera igualmente de vigas y pilares de madera. Este
supuesto sera determinado en base a un estudio geotécnico posterior.

Cerramientos exteriores.

Seran de fabrica de doble hoja de ladrillo con aislamiento en cdmara y con acabado
enfoscado y pintado. En algunos paramentos, el acabado con piedra natural vista segln
alzados. Zécalo perimetral de plaquetas ceramicas.

Tejados.

Cubierta con estructura vista de madera y una cubricidén en teja curva, con pendiente

del 40% para evacuar la escorrentia. Canecillos de madera.

Revestimientos interiores

Paramentos Piezas habitables: Enlucido de yeso y pintura plastica lisa.

Cuartos hiumedos: Alicatado ceramico

Suelos Todas las piezas: Baldosas de gres porceldnico

Techos Piezas habitables: Estructura de madera vista.

Cuartos himedos: Falso techo de placas de yeso hidréfugo

Carpinterias Exteriores: De PVC imitacion madera.

Interiores: De madera lacada color blanco
Particiones. Tabiqueria autoportante de carton-yeso.

Aparatos sanitarios.

Aparatos sanitarios de porcelana vitrificada. Conducciones en PVC y multicapa.

Instalacion de calefaccion.
Caldera de gasoil para calefaccion y ACS, con apoyo de placas solares como

fuente de energia renovable.

Proyecto de instalacion eléctrica.

Se considera un grado de electrificacion moderada (5.500 W)

Instalaciones de telecomunicaciones.
Se disponen, en cumplimiento del RD 346/2011 y Orden ITC 1644/2011 las instalaciones

para servicio de radiodifusién sonora y television, servicio de telefonia basica
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3.- JUSTIFICACION URBANISTICA

Adecuacion del uso a la legislacion vigente

La parcela estd clasificada por NNSS Reocin (1986), como Suelo No urbanizable

AOB10MR3hIkVF2sA2ckg683PMTjWX-hVR14459

equivalente al Suelo Rustico de proteccién ordinaria segun la ley 2/2001 de Ordenacién

Territorial y Régimen Urbanistico del Suelo de Cantabria y la modificacion de la misma
contenida en la ley de Cantabria 3/2012.

A efectos de autorizaciones de construccion y usos, la ordenanza particular del PGOU
remite la ley 2/2001 que en el apartado e del Art® 113 sobre el régimen del suelo rustico
de proteccién ordinaria, autoriza las obras de construccion de viviendas unifamiliares
aisladas siempre que la edificacidn que se pretenda construir se encuentre en la mayor
parte de su superficie a un maximo de doscientos metros del suelo urbano medidos en

proyeccién horizontal como se establece en el apartado b del punto 2 de la DT 9.

Cumplimiento de parametros urbanisticos
Son de aplicacion los parametros recogidos en punto 3 de la Disposicion transitoria
novena (DT9 3) de la Ley 2/2001 ya que la actuacion pretendida es la construccion de

una vivienda unifamiliar.

Parametros de aplicacion Segun Normativa | Segun Proyecto
Condiciones DT9 3, ¢€) Superficie de parcela (1) > 1.500 m2 1567 m?2
de la parcela DT9 3, h) Frente minimo > 3m 66,15 m
Situacién de DT9 3, ¢€) Distancia a nucleo (1) <50m <50m
la edificacién DT9 3, 9) Distancia a lindero frontal 2 8m 8,00 m
en la parcela DT9 3, 9) Distancia lindero lateral >25m 5,00 m

DT9 3,f) Ocupacion maxima (2) 200 m2 198,78 m2

(1) La parcela en estudio cumple lo dispuesto en el apartado e que establece que la parcela minima para la

edificacion sera de 1.500 m? cuando la mayor parte de la edificacion que se pretenda construir se

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2025_DOC_00M_000000000000000584921

encuentre a una distancia de hasta 50 metros medidos en proyeccién horizontal desde el borde del suelo
urbano delimitado o del nucleo tradicional.

(2) La ocupacion maxima en parcelas de entre 1.500 - 2.000 m?

Cumplimiento de condiciones de disefo

Se respetan las condiciones estéticas de NNSS de Reocin (art 153) disponiéndose una
cubierta a dos aguas con inclinacién de 22° y estilo tradicional de madera. Asimismo, se
observan el resto de condiciones generales de edificacién y condiciones de cierres de

urbanizacion.
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4.- ANALISIS Y JUSTIFICACIQN DE LA CONSTRUCCION EN SUELO
RUSTICO EN CERRAZO (REOCIN - CANTABRIA)

1.- Introducciéon

AOB10MR3hIkVF2sA2ckg683PMTjWX-hVR14459

El analisis de la construccion propuesta en el suelo rustico correspondiente a la parcela 61
del Poligono 2 de la Rosa, situada en Cerrazo, perteneciente al término municipal de
Reocin, Cantabria, tiene como objetivo evaluar los riesgos naturales y antrépicos, asi como
los valores ambientales, paisajisticos y culturales que pudieran verse comprometidos por
la actuacidon. A su vez, se justificara que la construccién no representa un riesgo para el
entorno, basandose en medidas especificas que previenen o mitigan los posibles impactos
negativos.

2.- Identificacion de los Riesgos Naturales

2.1 Riesgos Geoldgicos y Geotécnicos

a) Deslizamientos de tierra: La parcela objeto de estudio en Cerrazo, se encuentra en
una zona alta y aunque es mayormente plana, tiene un minimo desnivel de
aproximadamente un metro entre el lindero este y el camino. Debido a la leve inclinacion
del terreno, el riesgo de deslizamientos de tierra es muy bajo. No obstante, en caso de
necesidad, se tomaran medidas preventivas para garantizar la estabilidad del terreno
durante la construccion, como la implementacion de sistemas de drenaje adecuados que
eviten acumulaciones de agua que pudieran afectar la estabilidad del suelo.

b) Erosién del suelo: Al ser un terreno practicamente plano, el riesgo de erosién del
suelo es bajo, pero no se descarta por completo, especialmente con la realizacion del
movimiento de tierras durante la obra. Por ello, se tendran en cuenta medidas para
prevenir la erosiéon, como el uso de barreras naturales que protejan el suelo y eviten su
degradacion durante el proceso de construccién.

2.2 Riesgos Hidrolégicos

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2025_DOC_00M_000000000000000584921

Aunque no se ha realizado un estudio hidroldogico formal, la zona se encuentra alejada de
cursos de agua importantes y, dado su caracter llano con un ligero desnivel, no se
considera que haya un riesgo elevado de inundacién o desbordamientos. Aun asi, se
consideraran sistemas de drenaje adecuados para gestionar las aguas pluviales, evitando
cualquier acumulacién en las cercanias de la obra. Esto ayudara a prevenir cualquier
posible impacto relacionado con el agua superficial durante las lluvias fuertes.

2.3 Riesgos de Incendios

El nivel de riesgo de incendios en el término municipal de Reocin es nulo, tal y como se
recoge en las tablas publicadas en el Boletin Oficial de Cantabria del 2 de enero de 2024,
en el Decreto 192/2023 de 21 de diciembre, por el que se aprueba el Plan Especial de
Proteccion Civil de Emergencias por Incendios Forestales de la Comunidad Auténoma de

jesmolinera@hotmail.com 9
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Cantabria, debido a las caracteristicas del entorno y el tipo de vegetacion predominante y
ademads no se encuentra préxima a una masa arborea, por tanto, en este tipo de riesgo,
se dard cumplimiento al Cédigo Técnico de Edificacion.

3.- Identificacién de los Riesgos Antropicos

AOB10MR3hIkVF2sA2ckg683PMTjWX-hVR14459

3.1 Contaminacion del Suelo y el Agua

Durante la construccién, se seguiran todas las normativas medioambientales vigentes para
garantizar que no se produzcan contaminaciones del suelo ni del agua. Se evitara el uso
de productos contaminantes y se gestionaran adecuadamente los vertidos, si se
generaran, con el fin de minimizar cualquier impacto negativo sobre el entorno natural.

3.2 Impacto de Infraestructuras Previas

No se prevé que la intervencidon afecte a infraestructuras existentes en la zona. Cualquier
trabajo que se realice cerca de caminos o pequefias instalaciones se ejecutara con un
enfoque de respeto y preservacion, minimizando el impacto en la infraestructura rural de
Cerrazo.

3.3 Accion Humana Ilegal o Desordenada
La construccion se desarrollard bajo un plan de ordenacion que respete la normativa
urbanistica local y regional. Se garantizara que el proyecto no favorezca el crecimiento

desordenado ni el uso inapropiado del suelo rustico, asegurando que la intervenciéon se
ajuste a los usos permitidos y no dé lugar a la expansién no controlada.

4. Identificacion de los Valores Ambientales, Paisajisticos y Culturales

4.1 Valor Natural

Biodiversidad: La zona de Cerrazo cuenta con una biodiversidad local moderada, no esta
situada dentro de un espacio protegido o de especial interés ecolégico. Es por de ello que
no existen especies protegidas o habitats relevantes en la zona. En caso de encontrarse
especies sensibles, se tomaran medidas especificas para protegerlas, como la creacion de
corredores bioldogicos que faciliten el transito de fauna local sin verse afectada por la obra.

Identificador de documento electrénico (ENI): ES_000018914_2025_DOC_00M_000000000000000584921

Vegetacion: La vegetacion del area se mantendra intacta en la medida de lo posible
durante la construccién. Se procurara evitar la alteracién de las especies autédctonas vy,
una vez finalizada la obra, se replantaran especies propias del entorno para restaurar el
paisaje y evitar la proliferacién de especies invasoras, asi como para reducir el impacto
visual.

4.2 Valor Paisajistico

Cerrazo es una zona rural con un paisaje tipico de la region cantabra, con un valor
paisajistico medio debido a la heterogeneidad de construcciones. El impacto de la
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actuacion, que se llevara a cabo, respetando la estética del paisaje, es de nula incidencia
paisajistica, dado que se plantea una vivienda de estilo tradicional, donde se utilizaran
materiales tradicionales que se integren visualmente en el entorno, manteniendo una
cierta continuidad con la agrupacion de viviendas existentes y siendo imprecisa la
percepcion actual de este limite en el medio fisico. Ademas, la edificacion sera de baja
altura y con un disefio que minimice el impacto visual, garantizando que la intervencién
no altere significativamente la percepcion del paisaje local.

AOB10MR3hIkVF2sA2ckg683PMTjWX-hVR14459

4.3 Valor Cultural

La proximidad a las Cuevas de Altamira, un sitio de gran valor cultural y Patrimonio de
la Humanidad, es un aspecto relevante. Sin embargo, la construccion se llevara a cabo a
una distancia suficiente como para no interferir con la integridad del yacimiento ni con su
entorno directo. No se prevé que la intervencion afecte negativamente al valor cultural de
las Cuevas de Altamira, ya que las medidas de proteccion y control del entorno garantizan
la preservacion del patrimonio.

5. Justificacion de la Construccion en Suelo Rustico

La construccion en el suelo rustico de Cerrazo responde a una necesidad de desarrollo
sostenible para la localidad. El proyecto aportara beneficios como la llegada de nuevos
residentes al municipio, lo que ayudara a evitar la despoblacion, y durante la construccion,
la obra generara empleo local para profesionales del sector, contribuyendo al bienestar de
los habitantes de la zona. Ademas, se ajusta a la normativa vigente sobre el uso del suelo
rastico y cumple con los criterios de sostenibilidad que aseguran que no habra impactos
negativos a largo plazo sobre el medio ambiente o el paisaje.

6. Conclusion

El analisis realizado demuestra que la construcciéon en el suelo ristico de Cerrazo no
presenta riesgos naturales significativos ni afectard gravemente los valores ambientales,
paisajisticos o culturales de la zona, incluyendo el patrimonio cultural asociado con las
Cuevas de Altamira. Las medidas preventivas y correctivas propuestas garantizan la
proteccién del entorno natural y la integracion respetuosa con el paisaje. La intervencién,
qgue se desarrollara conforme a la normativa vigente, contribuird al desarrollo de la zona
sin comprometer los recursos naturales.
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La zona alberga numerosas viviendas unifamiliares diseminadas junto a restos de
construcciones ligadas a pequefias explotaciones agropecuarias.

La volumetria planteada es de una planta, de dimensiones similares a las construcciones
del entorno y con acabados estandar: enfoscado, pintado, piedra y madera. Se dispondran
varias unidades de arbolado en torno a la edificacién para reducir su impacto visual.

En cuanto a las posibles repercusiones a nivel de emisiones ambientales, estas se van a
limitar a las emisiones del generador de calor para el sistema de calefacciéon y ACS. Los
efectos de su instalacion se veran minimizados con la utilizacion de fuentes renovables
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(placas solares), para la produccién de mas del 30% de la demanda requerida y con el
incremento en los valores de aislamiento térmico para reducir la demanda energética.

Este proyecto es una intervencién planificada y responsable que busca el equilibrio entre
el desarrollo y la conservacion del entorno.
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Jesus Molinera Mufoz

Arquitecto col (COAM) 14009
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5.- ANEXOS.

5.1.- ANEXO FOTOGRAFICO
5.2.- FICHA CATASTRAL
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Foto 1: Vista de la parcela desde la carretera de acceso hacia el norte.
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Foto 2: Vista de la parcela desde la carretera de acceso hacia el sur
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Foto 4: Vista de la parcela desde el camino de grava situado en el linde sur.
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Foto 6: Vista desde la carretera de acceso al Noroeste.
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6.- PLANOS

GO01 Situacion en Planeamiento. E varias

U01 Topografico. E 1:200

U02 Condiciones Urbanisticas. Cesion Parcela. E 1:200
ARQO1 Situacion Localizacidn. Cotas y Superficies. E 1:100
ARQO02 Usos y Superficies. E 1:100

ARQO03 Alzados. E 1:100

ARQO04 Cubiertas. E 1:100

ARQO5 Secciones. E 1:100

ARQO06 Cotas. E 1:100

ARQO07 Normas de habitabilidad. E 1:100
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Leyenda
Planta Sup. Util Sup. Util Sup. Util Sup. Util
1. Dormitorio Principal 16.78 m2|| 5. Distribuidor 1 5.40 m2 9. Vestibulo 6.80 m2 13. Aseo 2.12 m2
2. Bafio 1 4.97 m2 | 6. Dormitorio 3 13.79 m2 || 10. Salén Comedor 27.67 m2 ||14. Cuarto de Caldera 5.46 m2
3. Dormitorio 2 13.75 m2|| 7. Dormitorio 4 9.63 m2 11. Cocina 13.00 m2 ||15. Despensa 5.58 m2
4. Bafio 2 4.48 m2|| 8. Distribuidor 2 5.39 m2 12. Distribuidor 3 1.53 m2 |[[16. Porche Salén 24.45 m2
SUP. UTIL (m2) = 160.80 m2 itil: Porche 100%
SUP. CONSTRUIDA (m2) = 186.33 m2 construida: Porches 50%
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