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1. OBJETO.

Se redacta el presente Estudio de Detalle por encargo de la sociedad GRUPO
INMOBILIARIO ASTURSIERQ, S.L., con domicilio social en la calle Caveda
numero 20 de Oviedo, y provista de CIF nimero B74093964; esta representada
por Don Manuel Alfredo Lafuente Alvarez.

La entidad GRUPO INMOBILIARIO ASTURSIERO, S.L. es propietaria de los
terrenos que conforman parte de la Unidad Homogénea denominada UH/22/0VP-
5/NC de Lugones, definida en el Plan General Municipal de Ordenacion de Siero.
Concretamente se trata de las parcelas catastrales 10200341 y 10200342.

2 AMBITO DE LA INTERVENCION.

El &mbito del Estudio de Detalle es la parcela neta resultante de la reparcelacion
de la Unidad Homogénea, asignada a la propiedad de las parcelas catastrales
10200341 y 10200342 segun el Esquema Previo de Ordenacion y Reparcelacion
de la Unidad Homogénea UH/22/0VP-5/NC de Lugones, que se tramita
simultaneamente a este documento.

Los terrenos objeto de este Estudio de Detalle estan situados al Este del nlcleo
urbano de Lugones, quedando definidos en su lindero Noroeste por la calle
Antonio Machado y su prolongacién prevista en el Plan General; al Nordeste por
otra parcela procedente de la reparcelacion (antes parte de las parcelas
catastrales 10200341 y 10200342); al Este y Sureste, por otra parcela resultado
de |a reparcelacion y la calle Leopoldo Lugones; y al Oeste por un espacio libre
publico peatonal entre las calles Antonio Machado y Leopoldo Lugones.

El area a ordenar se configura como uno de los bordes del suelo clasificado como
Suelo Urbano de Lugones por el Plan General Municipal de Ordenacién de Siero.

Topograficamente se configura como un espacio casi llano, con una muy ligera
pendiente de orientacién Norte.

El ambito del Estudio de Detalle, la parcela neta resultante de la reparcelacion del
la Unidad Homogénea, posee una superficie cartografica de 2.278,20 m2.

Las parcelas de esta propiedad incluidas en la Unidad Homogénea (se adjunta en
el Anexo las Escrituras de Propiedad) son las siguientes segln su descripcion
registral:

1- Rustica, hoy urbana.- Parcela de terreno procedente de la finca
Los Pefiascos, con una superficie de 2.697,20 metros cuadrados,
sita en la parroquia de Lugones, Siero. Linda: Norte, con
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Marcelina Naves y otros; Sur, con la entidad “Construcciones
Paulino, S.A."; Este, trozo de terreno del antiguo cementerio,
propiedad de la Iglesia Catdlica; y Oeste, con la entidad
“Construcciones Paulino, S.A.” y finca segregada de esta.
Inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de Siero al Tomo
525; libro 446; folio 163; finca numero 64.070.

Propiedad: GRUPO INMOBILIARIO ASTURSIERO, S. L., por
compra, ante notario, de febrero de 2.004.

2- 2 - Urbana: Solar, cerrado sobre si en gran parte de su totalidad,
de dos mil metros cuadrados, en reciente medicion tiene una
superficie de 2.146,65 metros cuadrados, sito en San Félix,
Lugones, Concejo de Siero. Linda: Norte, finca de Sefiora viuda
de Vereterra; Sur, Joaquin Alvarez Gonzalez; Este, Enedina
Rodriguez Sanchez; y Oeste, José Mufiiz.

Inscrita en el Registro de la Propiedad de Pola de Siero al Tomo
545; libro 462; folio 98; finca numero 64.975.

Propiedad: GRUPO INMOBILIARIO ASTURSIERO, S. L., por
compra, ante notario, de febrero de 2.004.

Y ya que se trata de una parcela neta, en el ambito del presente Estudio de
Detalle no existen otras parcelas de titularidad privada ni publica.

3. ANTECEDENTES Y MARCO LEGAL.

El Plan General Municipal de Ordenacion del Término Municipal de Siero (P.G. en
adelante), aprobado definitivamente por la Comision de Urbanismo y Ordenacion
del Territorio de Asturias (C.U.O.T.A.) con fecha de 4 de junio de 2.002 - Texto
Refundido aprobado por acuerdo del Pleno de la CUOTA en sesion de 15 de abril
de 2.003, publicado en el BOPA de 21 de junio de 2.003 -, para la por él
denominada como Manzana 22, delimita una Gnica Unidad Homogénea en el
suelo clasificado como Suelo Urbano No Consolidado vy la califica como OVP-5,
Residencial en la tipologia de Ordenacion de Volimenes Pendiente, con una
altura maxima de la edificacion de cinco plantas.

Segun el Articulo 2.03.3 del P.G.:

“Las Unidades Homogéneas son, ademas, ambitos uniformes de cara al
reparto de cargas y beneficios generados por el planeamiento.”

Los aprovechamientos no precisan de reparto al interior de las Unidades
Homogéneas, pues se asignan directamente desde el planeamiento de modo
uniforme y en proporcién, tan solo a la extension de los terrenos vinculados a
ellas.
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La reparcelacion en el interior de las Unidades Homogéneas, como también se
especifica en el articulo 2.03.3 del Plan, no es necesaria para el reparto de
aprovechamiento, sino tan solo para el reajuste y materializacion de las cesiones.

Esta reparcelacion para efectuar las cesiones y llegar a la parcela neta asignada a
cada propiedad se encuentra ya recogida en el Esquema Previo de Ordenacién y
Reparcelacién de la Unidad Homogénea UH/22/0VP-5/NC de Lugones, que,
como anteriormente se dijo, se tramita simultaneamente a este documento.

El Articulo 58 de la Ley del Principado de Asturias 3/2002, de 19 de abril, de
Régimen del Suelo y Ordenacién Urbanistica recoge con caracter general los
fines y contenido de los Estudios de Detalle.

A tenor de dicho articulo, y del Articulo 65 del Reglamento de Planeamiento (de
aplicacion en tanto no se regule reglamentariamente la Ley del Suelo del
Principado), el contenido de este Estudio de Detalle es el siguiente:

A.- Memoria Justificativa de su conveniencia y de Ordenacion.
B.- Anexos.
C.- Planos de Informacién y de Ordenacién.

La tramitacién del Estudio de Detalle se sometera al procedimiento establecido en
el art. 77 de la Ley del Principado de Asturias 3/2002, de 19 de abril, de Régimen
del Suelo y Ordenacion Urbanistica. Debera ser aprobado inicialmente por el
Ayuntamiento, sometiéndolo a continuacién a informacién publica, como minimo
durante un mes, mediante anuncio en el BOPA y publicacién en uno de los
periddicos de mayor circulacion en la Comunidad Auténoma.

A la vista de lo acontecido en la informacién publica el Ayuntamiento de Siero lo
aprobara definitivamente con las condiciones que resulten pertinentes.

En cumplimiento de la vigente Ley del Suelo se incorporan en el Anexo a este
documento el compromiso de cesidn de terrenos destinados a cesiones (para neto
de otras propiedades, y para espacios libres de uso publico y viales) y el
compromiso de urbanizacion de la parte que corresponda a esta propiedad.

4. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA.

Se pretende definir, mediante la redaccién del presente documento, simplemente
los siguientes aspectos que entendemos importantes para el desarrollo del area
descrita.

A) Establecer o reajustar a la realidad fisica las alineaciones y
rasantes, adaptando las ya sefialadas por el Plan General y en el
Esquema Previo de Ordenacion y Reparcelacion de la Unidad
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Homogénea UH/22/OVP-5/NC de Lugones, en las condiciones que el
Plan fija.

B) Concretar la ordenacion y la ocupacion del suelo, de la parcela
neta privada, por la edificacion.

La ordenacion de los volimenes en la Unidad Homogénea ya se realiz6 en el
documento de Esquema Previo de Ordenacién y Reparcelaciéon de la Unidad
Homogénea UH/22/0VP-5/NC de Lugones antes citado

El presente Estudio de Detalle fijara, por lo tanto, las nuevas alineaciones y rasantes
segun la ordenacion de volumenes ya definida en el citado documento. Se recogen
aqui los criterios definidos, ajustando la traza definitiva a escala 1/250 y subsanando
a la vez las logicas deficiencias debidas a la escala 1/1.000, escala utilizada por |a
cartografia del Plan General.

5. SOLUCION ADOPTADA.

La ordenacion de las edificaciones y espacios libres privados incluidos en la parcela
neta resultante de la reparcelacion - tanto de la que nos ocupa como de la colindante
situada en el lindero Sudeste - queda ya claramente definida en el Esquema Previo
de Ordenacién y Reparcelacién de la Unidad Homogénea UH/22/0OVP-5/NC de
Lugones por la propia disposicién de la edificacién.

Elya proyectado en el Plan General “Bulevar” de Lugones, asi como la ordenacion de
la edificacion ya existente en el entorno, tanto el la calle Antonio Machado como en la
calle Leopoldo Lugones, sugieren la disposicion de la edificacién en estas dos
parcelas resultantes como un Unico bloque de edificacién abierta con frente al
espacio publico ya existente en el lindero Suroeste de nuestra parcela, de forma que
este nuevo bloque permita la ampliacién de la pequefia zona verde preexistente y la
creaciéon de un amplio espacio libre de edificacion de orientacién Sur muy soleado
que da respuesta a las construcciones realizadas en su dia al otro lado de la calle
Leopoldo Lugones y en la esquina entre esta calle y la de Antonio Machado.

Por otro lado, se dispone la edificacion lindando en sus testeros a la calle Antonio
Machado y al futuro “bulevar”. De esta forma se da continuidad, en el caso de la calle
Antonio Machado, al trazado de la calle; en el caso del “bulevar” la disposici6n de la
esquina del blogue en la misma esquina de la via permite crear un comienzo y una
referencia para esta, donde parece conveniente adosar la edificacién a este margen
de la via ya que en el margen opuesto se proyecta en el Plan un amplio espacio libre
de zona verde en todo su trazado.

La poca entidad de la parcela que nos ocupa dentro de la trama urbana de Lugones y
su dependencia de las alineaciones y rasantes ya existentes, hacen que la solucién
urbana venga casi definida por el entorno.

No obstante, debemos destacar la importancia que tiene en la configuracién global
del “bulevar” de Lugones la ordenacién que ahora se proyecta por tratarse de la
primera actuacion sobre el mismo y su comienzo.
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En el inferior de la parcela se crean asi dos espacios libres pri aramente

diferenciados: el espacio al Sur-Suroeste, donde a su vez se diferencian dos areas,
una como zona verde continuacion de la existente y otra —casi una amplia acera-
pavimentada de paso y estancia, y una zona mas privada en la parte posterior del
edificio, al Norte-Noroeste.

El Estudio de Detalle define concretamente las alineaciones y rasantes exteriores,
como bordes de respeto respecto a los viales y espacios libres publicos. Los
parametros de volumetria, edificabilidad y espacios libres que se establecen, se
adecuan a lo determinado en el Plan General.

5.1, Alineaciones,

Las alineaciones propuestas para la edificacion - alineaciones establecidas,
concretamente, en el Plano N° 3/IV ALTURAS, ALINEACIONES Y RASANTES -
tienen caracter de alineaciones maximas en los frentes del bloque y de alineaciones
obligatorias en los testeros.

Se establece asi un area de movimiento con un fondo de 15 metros para la
edificacion, de forma que pueda configurarse una fachada dindmica que rompa la
quizas excesiva longitud del bloque abierto.

Sin embargo, la edificacién debera apoyarse en la alineacion fijada como maxima en
la cara Suroeste del bloque, en al menos el cincuenta por ciento de su longitud.

En el lindero de |a parcela con la colindante por su linde Sudeste, se configurara una
fachada medianera que sera cerrada con el edificio de esta otra parcela.

5.2. Rasantes.

Los tramos viarios de las calles Antonio Machado y Leopoldo Lugones, existentes en
la actualidad, sirven de apoyo para las nuevas rasantes que se determinan en este
Estudio.

Las rasantes de edificaciones, viales y plaza quedan definidas en el Plano N° 3/IV de
ALTURAS, ALINEACIONES Y RASANTES del presente documento.

El numero de alturas en el edificio proyectado sera de Planta Baja + 4, tal y como fija
el P.G., con posibilidad del uso para vivienda en el bajo cubierta y torreones, tal como
se define en el Plan.

5.3. Conexion con los sistemas generales.

Las obras de realizacion de los viales afectados seran descritas, al igual que el resto
de las conexiones con los sistemas generales, en el preceptivo Proyecto de
Urbanizacién que se redacte al efecto.

Igualmente sus disefios y realizaciones cumpliran méas especificamente lo requerido
porel P.G.O.U.
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6. "DE CARACTERISTICAS.

A continuacidn se recogen las cifras base que caracterizan la ordenacién propuesta.

SUPERFICIES INCLUIDAS EN EL AMBITO DE ESTUDIO

Suelo de parcela privada original..........coceeceecciciiiciinssennnn 3.7172,92 m*
SUPERFICIES DE CESION Y URBANIZACION

Superficie de cesion viales, equipamientos y resto neto..... 1.494,72 m?
PARCELA NETA RESULTANTE.....c.civiveeieteiceecseenesssesssesesseneenes 2.278,20 m?
MAXIMA OCUPACION DE EDIFICACION SOBRE RASANTE....... 697,50 m?
MAXIMA OCUPACION DE EDIFICACION BAJO RASANTE.......... 1.594,74 m?
ESPACIE LIBRE PRIVEDE. ... cxscsmemummmns s 1.580,70 m?

¢ DETERMINACIONES RELATIVAS A LA ORDENACION.

Se determinan, para la edificacion que debe desarrollar la ordenacién urbanistica que
aqui se proyecta, los aspectos normativos siguientes:

7.1. Tipologia.

La tipologia de la edificacion correspondiente a esta area, segun el Plan General, es
la de Ordenacién de Volimenes, una vez sea aprobado el Esquema Previo de
Ordenacion y Reparcelacion de la Unidad Homogénea UH/22/0OVP-5/NC de Lugones.

Se trata de una tipologia regulada en la Ordenanza V del Titulo Il del Plan General
Municipal de Ordenacion, como Edificaciones con Emplazamiento Fijo™: tipologias en
las que el emplazamiento de las edificaciones debe estar fijado graficamente antes de
solicitarse licencia de obras -articulo 2.114 del PG-.

7.2. Aprovechamiento.

La edificabilidad asignada a la parcela viene ya definida en el P.G.

Como ya se expuso anteriormente, segiun el Articulo 2.03. del P.G., los
aprovechamientos se asignan directamente desde el planeamiento de modo uniforme

y en proporcion, tan solo a la extension de los terrenos vinculados a ellas.

La ficha del Estudio de Gestion de los aprovechamientos asignados para estas
parcelas y para la Unidad Homogénea, se adjunta como anexo a este documento.
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Se ha de tener en cuenta que, como ya se expuso en el documento de Esquema
Previo de Ordenacién y Reparcelacion de la Unidad Homogénea UH/22/OVP-5/NC de
Lugones, dada la escasa entidad que adquiere |a parcela que seria de cesion para la
materializacién del aprovechamiento que le corresponde a la administracién — y por
tanto no susceptible de ejecucion individualizada, tal como se estipula en el articulo
31 de la Ley del Suelo del Principado- se llegd a un acuerdo para que la propiedad
adquiera este aprovechamiento urbanistico.

Por lo tanto, se cuenta en el calculo del aprovechamiento con este 10 % de cesién.

Y los pequefios ajustes que deban realizarse en los aprovechamientos asignados en
el Estudio de Gestion a cada parcela, en funcién de la superficie real de la misma, se
realizaran proporcionalmente a estas superficies.

Por lo tanto, la justificacién numérica del cumplimiento es la siguiente:

PARCELA 10200341

Superficie Aprov. Privado Aprov + 10% Ayto | Parcela neta
Segun PG 1.154,00 896,00 995,00
Medicién 1.516,95 1.177,81 1.308,68 934,77

PARCELA 10200342

Superficie Aprov. Privado Aprov + 10% Ayto | Parcela neta
Segun PG 2.127,00 1.651,00 1.834,00
Medicion 2.255,97 1.751,11 1,945,68 1.389,43

La parcela neta total asignada en el Plan es de 2.324,20 m?, aunque por la propia
reparcelacion se fija en 2.278,20 m?,

Y la edificabilidad tota que podra materializarse es de 3.254,36 m?.

El nimero de viviendas que pueden realizarse no se determina, quedando sometido
simplemente a la regulacién de edificabilidad maxima.

7.3. Alineaciones y Rasantes.

Son las sefialadas en los planos de Ordenacion, en particular en el Plano 3/IV, de
ALTURAS, ALINEACIONES Y RASANTES.

Seran de obligado cumplimiento las alineaciones fijadas en los testeros o extremos
del bloque, siendo las otras —en los frentes del bloque- maximas, pudiendo realizarse
retranqueos de fachada con respecto a la alineacion oficial.
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Sin embargo, la edificacion debera apoyarse obligatoriamente en la alineacion fijada
como maxima en la cara Suroeste del bloque, en al menos el cincuenta por ciento de
su longitud.

7.4.  Altura reguladora.

La altura edificable es esta zona es la fijada en los planos de alineaciones y rasantes
del presente documento (Plano N° 3/IV ALTURAS, ALINEACIONES Y RASANTES).
En dichos planos aparece representado en numeracién romana el nimero maximo
edificable de plantas sobre rasante.

Para la altura de las plantas se estara a lo establecido en el articulo 2.116 del Plan
General Municipal de Ordenacién.

7.5. Cubiertas.

Se estara, tanto para |a disposicién de las cubiertas como en cuanto a los elementos
por encima de la misma, a lo establecido en las Condiciones Comunes de Cubiertas
de la Ordenanza |V del Plan General vigente.

7.6. Soétanos.

Se admitira a realizacién de s6tanos destinados a garaje-aparcamiento, con las
condiciones especificadas en el Plan General, en un méximo del 70% de la superficie
de la parcela privada (articulo 2.69 del P.G.).

Se admite un maximo de dos plantas bajo las rasantes.

7.7. Condiciones de composicién.

En cuanto al aspecto exterior de la edificacion, asi como a los vuelos de fachada, se
estara a lo establecido en los articulos 2.80 y siguientes del Plan General Municipal
de Ordenacion de Siero.

Las plantas bajas destinadas a uso comercial y cuyo desarrollo no forme parte del
mismo proyecto arquitecténico que el resto del edificio, recibiran un cerramiento con
tratamiento exterior acorde con el resto de |a fachada del edificio.

7.8. Regulacién de Usos.

Para la regulacién de usos se estara a las definiciones de los usos y sus categorias
establecidas en el Plan General de Siero.

En esta tipologia, segun el articulo 2.115 del Plan General, se admiten todos los usos
urbanos normales, con la sola exclusion de los industriales; y no solo en las plantas

ente




bajas, sino en el resto de ellas, pero solo el residencial puede ocupar el edificio

completo.
Este uso residencial debe de ser parte del programa de la parcela, aunque se

acompanie de cualquiera de los restantes.
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La Entidad GRUPO INMOBILIARIO ASTURSIERO, S.L., con domicilio en Oviedo, en
la calle Caveda numero 20, representada por Don Manuel Alfredo Lafuente Alvarez,
como propietarios de parte de los terrenos que configuran el area de SISTEMAS DE
ESPACIOS LIBRES (viales, zona verde y resto de espacios libres de uso publico),
asl como otros suelos de cesion obligatoria de la Unidad Homogénea 22/0VP-5/NC
del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Siero, situada en la localidad de
Lugones:

Adquieren el compromiso de cesién de los terrenos destinados a Espacios Libres de
Uso Publico y Red Viaria, asi como el resto de cesiones establecidas en el Plan
General Municipal de Ordenacion de Siero para las parcelas catastrales 10200341 y
10200342, tal y como son especificados en el presente Estudio de Detalle, a titulo
gratuito y en ejecucion del Planeamiento Urbanistico.

El caracter gratuito de |a cesion se vincula y condiciona a la expresa aceptacion por
el Ayuntamiento de las condiciones de gestion, ocupacion y uso expresadas en el
Estudio de Detalle.

Y para que asi conste y a los efecigseportunos, se firma el presente COMPROMISO
de dos mil cuatro.

DE CESION en Pola de Siero, iﬁ
e




La Entidad GRUPO INMOBILIARIO ASTURSIERO, S.L., con domicilio en Oviedo, en
la calle Caveda nimero 20, representada por Don Manuel Alfredo Lafuente Alvarez,
como propietarios de parte de los terrenos que configuran el area de SISTEMAS DE
ESPACIOS LIBRES (viales, zona verde y resto de espacios libres de uso publico),
asl como otros suelos de cesion obligatoria de la Unidad Homogénea 22/0VP-5/NC
del vigente Plan General de Ordenacién Urbana de Siero, situada en la localidad de
Lugones:

Adquieren el compromiso de realizar |las obras de urbanizacién que les corresponden
de la citada Unidad Homogénea 22/0VP-5/NC, segln se especificara en el Proyecto
Técnico que se redacte al efecto, previa la aprobacién del presente Estudio de
Detalle.

Y para que asi conste y 2 los efectgs-qportunos, se firma el presente COMPROMISO
DE URBANIZACION er Fql:@i;’de % 'amar;p:jdé dos mil cuatro..
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