
 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

ESTUDIO de DETALLE 
y REPARCELACIÓN 

de la UA-12 
 

 

Manzana 31 comprendida entre la C/ Santa Isabel y la Avda. de Viella. 
Lugones. -SIERO-  (ASTURIAS) 

 

Peticionario: D. Vicente Díaz Álvarez. 
Arquitecto: SECADES ARQUITECTO, S.L.P. 

 

 

Oviedo, Enero de 2023. 



fernando secades secades arquitecto “Casona de La Regla”   C/ Luis Muñiz 4, bjcta. D. (33009)   -OVIEDO-.   ASTURIAS 

e-mail: secadessecades2@gmail.com Tlfno.: 609 86 08 99 

 

ESTUDIO DE DETALLE Y REPARCELACIÓN DE LA UA-12.   LUGONES.   -SIERO- 

 
 

ÍNDICE 
 

• MEMORIA. 
 1.-  ENCARGO. ANTECEDENTES. 
 2.-  OBJETO. 
 3.-  RÉGIMEN URBANÍSTICO de APLICACIÓN. 
 4.-  DESCRIPCIÓN del ÁMBITO. 
 5.-  ESTRUCTURA de la PROPIEDAD. 
 6.-  ORDENACIÓN PROPUESTA. 
 7.-  SISTEMA de ACTUACIÓN. 
 8.-  PROPUESTA de REPARCELACIÓN. 
 9.-  DATOS ESTADÍSTICOS. 
 

• ANEXOS. 
 1.- FICHA URBANÍSTICA P.G.O. de la UA-12. 
 2.- RESGUARDO SOLICITUD MONETIZACIÓN 10% APROV. AYUNTAMIENTO. 
 3.- DOCUMENTACIÓN REGISTRAL de FINCAS. 
 4.- EXPEDIENTE CESIÓN ZONA VERDE-PARQUE. 
 5.- EXPEDIENTE OCUPACIÓN ANTICIPADA TERRENOS en C/ SANTA ISABEL. 
 6.- EXPEDIENTE EJECUCIÓN APARCAMIENTO en ZONA de EQUIPAMIENTO. 
 7.- INFORME de VALIDACIÓN GRÁFICA FRENTE a PARCELARIO CATASTRAL. 
  LISTADO de COORDENADAS GEORREFERENCIADAS. 
 

• DOCUMENTACIÓN GRÁFICA: PLANOS. 
1.- PLANO de SITUACIÓN. 
  PLANEAMIENTO EXISTENTE. 

2.- DELIMITACIÓN del ÁMBITO de ACTUACIÓN. 
  Cotas y Superficies. 

3.- PARCELAS que CONFORMAN la UA-12. 
  Cotas y Superficies. 

4.- ORDENACIÓN de VOLÚMENES. ALINEACIONES y RASANTES. 
  Cotas y Superficies. 

5.- PROPUESTA de REPARCELACIÓN. 
  Cotas y Superficies. 



fernando secades secades arquitecto “Casona de La Regla”   C/ Luis Muñiz 4, bjcta. D. (33009)   -OVIEDO-.   ASTURIAS 

e-mail: secadessecades2@gmail.com Tlfno.: 609 86 08 99 

 

ESTUDIO DE DETALLE Y REPARCELACIÓN DE LA UA-12.   LUGONES.   -SIERO- 

 

Doc. 1.- MEMORIA. 
 
 

1.- ENCARGO. ANTECEDENTES. 
 Se redacta el presente Estudio de Detalle y Reparcelación de la Unidad de 
Actuación UA-12, en Lugones, Concejo de Siero. 
 

• PROMOTOR: 
D. VICENTE DÍAZ ÁLVAREZ. 
  Con D.N.I.:   10.538.710-H 
Con domicilio a efectos de notificaciones en: 
  C/ Almacenes Industriales 8, esc. Izda., 3º D. (33012). OVIEDO. 
 

• ARQUITECTO: 
FERNANDO SECADES SECADES.  (Col. 714) 
En representación de: 
SECADES ARQUITECTO, S.L.P.  (Col. 9.306) 
  Con C.I.F.:   B-74071085 
Con domicilio, a efectos de notificaciones en: 
  “Casona de La Regla”. C/ Luis Muñiz 4, bjcta. D.   (33009)   OVIEDO. 
  Tlfno.:    609 86 08 99 
 

 Tal y como quedó reflejado en la Delimitación del Estudio de Detalle y aprobado por 
la Junta de Gobierno Local del Ayuntamiento de Siero, en sesión celebrada el día 3 de septiembre 
de 2009, se acordó aprobar definitivamente la propuesta presentada correspondiente a 
la UH 31/OVP-4/NC y parte de la 26/E/NC y 26/Eb/C (Expte.: 242Q1008). 
 
 

2.- OBJETO. 
 Una vez aprobado la delimitación del Estudio de Detalle, el objeto del presente es el 
desarrollo del ESTUDIO de DETALLE, de conformidad con Decreto 63/2022 de 21 de octubre, y del 
Art. 70 del Decreto Legislativo 1/2004, de 22 abril, por el que se aprueba el texto refundido de las 
disposiciones legales vigentes en materia de Ordenación del Territorio y Urbanismo -TROTU- (BOE 
31.05.2004 y BOPA 27.04.2004), será adaptar o precisar aspectos relacionados con la fijación de 
alineaciones y rasantes, la ordenación de los volúmenes y el resto de determinaciones que a este 
instrumento de desarrollo pueda conferirle la Normativa Regional en vigor. 
 
 Dadas las condiciones de desarrollo urbanístico del área afectada, se aconseja el estudio 
global de las mismas, por lo que una vez aprobada la Delimitación del Ámbito de Actuación, se 
procede ahora a la redacción del Estudio de Detalle. 



fernando secades secades arquitecto “Casona de La Regla”   C/ Luis Muñiz 4, bjcta. D. (33009)   -OVIEDO-.   ASTURIAS 

e-mail: secadessecades2@gmail.com Tlfno.: 609 86 08 99 

 

ESTUDIO DE DETALLE Y REPARCELACIÓN DE LA UA-12.   LUGONES.   -SIERO- 

 

3.- RÉGIMEN URBANÍSTICO de APLICACIÓN 
 El régimen urbanístico de aplicación es el derivado del Plan General de Ordenación de 
Siero. (BOPA16/09/2006). 

 Modificación 8ª del PGMO (BOPA 22/05/2018). 

 Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, por el que se aprueba el texto refundido de las 
disposiciones legales vigentes en materia de ordenación del territorio y urbanismo. (TROTU). 

 Decreto 63/2022, de 21 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenación 
del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias. (ROTU). 

 Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido 
de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. (TRLSRU). 

 Así mismo resultarán de aplicación las condiciones de desarrollo que figuran en las fichas 
particulares de la UA12. 

 
 

4.- DESCRIPCIÓN del ÁMBITO. 
 Como ya se ha comentado, el ámbito es el definido en su día dentro de la Delimitación de 
la Unidad de Actuación que consta con el expediente municipal 242Q1008, cuyo proyecto fue 
aprobado por acuerdo de fecha 18/04/2007 y su Anexo el 03/09/2009. 

 Después de las recientes actuaciones que afectan al interior de las parcelas, como son la 
urbanización de la C/ Santa Isabel y de la zona de Equipamiento, actualmente aparcamiento, se 
realiza nueva medición topográfica donde quedarán recogidas las superficies reales de cada 
zona, reflejándose las alineaciones, rasantes y ordenación de volúmenes. 

 Se solicitan al servicio de topografía del Ayuntamiento de Siero las actuales alineaciones 
para delimitar las superficies correspondientes a cada calificación para posteriormente poder 
realizar una propuesta de parcelación. 

 El ámbito está compuesto por cuatro fincas catastrales con una superficie total, según 
reciente medición topográfica, de 4.998,00 m², siendo la superficie de cada una las siguientes: 

 Parcela 1:  .......................... 1.934,00 m² ................. (Ref. Catastral: 3095028TP7039S0001EG) 
 Dentro de la UA-12 ................ 1.833,00 m² 

 Fuera de la UA-12 ..................... 101,00 m² 

 Parcela 2:  .......................... 1.031,00 m² ................. (Ref. Catastral: 3095031TP7039S0001EG) 
 Parcela 3:  ............................. 172,00 m² ................. (Ref. Catastral: 3093903TP7039S0001LG) 
 Parcela 4:  .......................... 1.962,00 m² ................. (Ref. Catastral: 3095032TP7039S0001SG) 
 
 Actualmente la topografía del ámbito presenta un terreno prácticamente plano, 
urbanizado en todo su entorno, con el vial ejecutado y las cesiones de equipamiento y zona de 
jardín realizadas. 
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5.- ESTRUCTURA de la PROPIEDAD. 
 Actualmente la propiedad de los terrenos corresponde al 100% a D. Vicente Díaz Álvarez, 
tal y como queda reseñado en el Anexo 2 correspondiente con la Documentación Registral de las 
fincas que conforman la UA-12. 

 Parcela 1: ....................... Finca Nº 45755................... (Código  Registral 33016000499971) 
 Parcela 2: ....................... Finca Nº 41335................... (Código  Registral 33016001067445) 
 Parcela 3: ....................... Finca Nº 104393 ................ (Código  Registral 33016000853506) 
 Parcela 4: ....................... Finca Nº 78035................... (Código  Registral 33016000124941) 
 

 

6.- ORDENACIÓN PROPUESTA. 
 La zonificación establecida por el P.G.M.O. para las Unidades Homogéneas consiste en 
crear un área residencial consolidando un uso característico en la zona y formando un conjunto 
coherente que engloba los ámbitos de las Unidades Homogéneas que la rodean. 

 La ordenación propuesta acogida a la Ordenanza V. EDIFICACIONES EN EMPLAZAMIENTO 
FIJO, con la tipología OVP (Ordenación de Volúmenes Pendiente), completa por una parte la 
manzana 31, en la que se encuentra la UA-12. 

 Los aprovechamientos totales de la UA-12 se encuentran fijados en la Delimitación del 
Estudio de Detalle correspondiente, siendo el aprovechamiento total de 4.517,12 m², de los 
cuales 4.065,41 m² corresponden a un aprovechamiento privado y 451,71 m² corresponden al 
10% de cesión al Ayuntamiento de Siero, los cuales se solicita su monetización para poder 
desarrollar la unidad en conjunto dada la escasa superficie de que se trata. (Se adjunta anexo con 
resguardo de solicitud de monetización). 

 En base a lo expuesto la descripción de las zonas resultantes de la ordenación es la 
siguiente: 

 A.- Superficie total del ámbito de actuación: 
 La superficie bruta del ámbito de actuación una vez delimitada sobre el levantamiento 
topográfico es de 4.998,00 metros cuadrados. 

 
 B.- Zona de Equipamiento: 
 La superficie de la zona de la zona de Equipamiento, que se ha cedido al Ayuntamiento de 
Siero, actualmente ocupado por un aparcamiento público, según el levantamiento topográfico 
suma una superficie de 1.373,00 metros cuadrados, recogido en el Expediente 22313Q001. 

 
 C.- Viario Público: 
 El viario se trata respetando el previsto por el P.G.M.O., según las alineaciones fijadas y el 
viario (C/ Santa Isabel) que en la actualidad se encuentra ejecutado, recogido en el Expediente 
24213100D. 
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 La superficie de vial de la C/ Santa Isabel, correspondiente a la UA-12, según el 
levantamiento topográfico suma una superficie de 955,00 metros cuadrados. 

 
 D.- Suelo Residencial: 
 Se califica como suelo adscrito a la ordenanza Edificación en Emplazamiento fijo con la 
tipología OVP (Organización de Volúmenes Pendientes) con edificación en cuatro alturas más 
torreones y planta bajo cubierta. 

• Superficie: 
 Según el levantamiento topográfico suma una superficie de 2.153,00 metros cuadrados 
conformando lo que resta por edificar para completar la Manzana 31. 

• Alturas: 
 La altura asignada a la calificación OVP-4 NC corresponde con planta baja y tres alturas, 
con posibilidad de torreones y aprovechamiento en planta bajo cubierta. 

• Aprovechamientos: 
 Existen unas pequeñas diferencias en el levantamiento topográfico actual, habiendo 
quedado los aprovechamientos fijados en la Delimitación del Estudio de Detalle y fijados en la 
Ficha del PGO. 

 Aprovechamiento UA-12 ................................................... 3.014,61 m² 
 Aprovechamiento Plus ....................................................... 1.502,51 m² 

 Aprovechamiento TOTAL .................................................... 4.517,12 m² 

 Aprovechamiento PRIVADO .............................................. 4.065,41 m² 
 Aprovechamiento AYUNTAMIENTO  (10% s/TOTAL) ...................451,71 m² 

 Este aprovechamiento del 10% correspondiente al Ayuntamiento, dada su escasa entidad 
se solicita su monetización (Se adjunta anexo con resguardo de solicitud de monetización) para 
incluirlo con el desarrollo privado y realizar una actuación global de la UA-12. 

• Alineaciones: 
 El edificio propuesto tendrá una forma poligonal en forma de “L”, adosado a la edificación 
anexa que presenta una medianería vista en la confluencia con esta parte que falta por desarrollar 
de la Manzana 31 y según la alineación fijada en el PGMO por la parte Norte. 

 Hacia la C/ Santa Isabel (lindero Norte) las alineaciones serán variables, presentando un 
ancho de edificación entre 21,14 metros y 15,55 metros para poder ocultar la medianera existente 
del edificio anexo (lindero Este), siendo fija la alineación posterior en esa calle, coincidiendo con la 
posterior del edificio colindante. 

 Hacia el lindero Oeste la alineación será variable, teniendo que separarse de las torres 
existentes la distancia igual a su altura (reflejada en los planos correspondientes) y separada la 
mitad de su altura del límite de la parcela. 

 El fondo edificable de esa zona del edificio se establece entre 12 y 16 metros. 

 Hacia el lindero Sur la alineación será variable, teniendo que separarse del edificio existente 
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hacia el Sur, la distancia igual a su altura (reflejada en los planos correspondientes) y separada la 
mitad de su altura del límite de la parcela. 

 De esta forma se consigue un área de movimiento máximo en planta de 1.016,10 metros 
cuadrados, que serían capaces de albergar la edificabilidad máxima de la UA que es de 4.517,41 
m² (Baja+3 plantas + torreón y/o bajo cubierta). 

 
 E.- Zona de Parque: 
 Situada al Suroeste de la Unidad de Actuación, siendo parte de la parcela grafiada en los 
planos como P1, se ha cedido al Ayuntamiento de Siero una superficie de la misma 
correspondiente, según el reciente levantamiento topográfico a 517,00 metros cuadrados, 
recogido en el Expediente 223OZ00S, donde se reconocen los aprovechamientos 
correspondientes para su inclusión en la UA-12. 

 
 

7.- SISTEMA de ACTUACIÓN. 
 En la actualidad a pesar de haberse cedido anticipadamente los terrenos de Equipamiento 
(Expediente 22313Q001), viales (Expediente 24213100D) y zona verde-parque (Expediente 
223OZ00S), se necesita tramitar la reparcelación para finalizar registralmente esas cesiones y 
obtener las parcelas de resultados. 

 
 

8.- PROPUESTA de REPARCELACIÓN. 
 Las parcelas resultantes son las siguientes, de acuerdo con la definida en el Punto 6.- 
ORDENACIÓN PROPUESTA. 

PARCELAS INICIALES: 
 Parcela 1:  1.934,00 m² 
 Dentro de la UA-12 ........................................................... 1.833,00 m² 
 Fuera de la UA-12 101,00 m² 
 Parcela 2:  ................................................................................ 1.031,00 m² 
 Parcela 3:  ................................................................................... 172,00 m² 
 Parcela 4:  .............................................................................    1.962,00 m² 
 SUP. TOTAL del ÁMBITO: ............................................... 4.998,00 m² 
 

PARCELAS RESULTANTES: 
 Parcela 1:  ......................... EQUIPAMIENTO ............................. 1.373,00 m² 
 Parcela 2:  ......................... VIAL-C/ SANTA ISABEL....................... 955,00 m² 
 Parcela 3:  ......................... RESIDENCIAL ................................. 2.153,00 m² 
 Parcela 4:  ......................... PARQUE.......................................      517,00 m² 
 SUP. TOTAL del ÁMBITO: ............................................... 4.998,00 m² 
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DESCRIPCIÓN de PARCELAS RESULTANTES: 
 P1.- Zona de Equipamiento: 
 Situada al Norte de la Unidad de Actuación, la superficie de la zona de la zona de 
Equipamiento, que se ha cedido al Ayuntamiento de Siero, actualmente ocupado por un 
aparcamiento público, según el levantamiento topográfico suma una superficie de 1.373,00 
metros cuadrados. 

 Linda: Al Norte con FINCAS CON Ref. Catastral 3095007TP7039S y 3095008TP7039S, 
correspondientes al Instituto de Educación Secundaria ASTURES; al Este con finca con Ref. Catastral 
3095009TP7039S, correspondiente al Instituto de Educación Secundaria ASTURES; al Oeste con 
viario público y al Sur con finca P2 descrita a continuación. 

 P2.- Viario Público: 
 El viario se trata respetando el previsto por el P.G.O., según las alineaciones fijadas y el viario 
(C/ Santa Isabel) que en la actualidad se encuentra ejecutado. 

 La superficie de vial de la C/ Santa Isabel, correspondiente a la UA-12, según el 
levantamiento topográfico suma una superficie de 955,00 metros cuadrados. 

 Linda: Al Norte con finca P1 descrita anteriormente; al Este y Oeste con vial público (C/ 
Santa Isabel) y al Sur con vial y finca P3 descrita a continuación. 

 P3.- Suelo Residencial: 
 Según el levantamiento topográfico suma una superficie de 2.153,00 metros cuadrados 
conformando lo que resta por edificar para completar la Manzana 31. 

 Esta parcela presenta unas cargas correspondientes a la ejecución del vial que ha 
realizado el Ayuntamiento y que asciende a la cantidad de 72.751,28€, más el I.P.C. 
correspondiente (13,30 %=9.675,92€), siendo un total de 82.427,20€ (Expte.: 24213100D). 

 Linda: Al Norte con finca P2 descrita anteriormente; al Este con fincas con Ref. Catastral 
3093901TP7039S y 3093902TP7039S; al Oeste con vial y al Sur con finca con Ref. Catastral 
3093902TP7039S y con finca P4 descrita a continuación. 

 P4.- Zona de Parque: 
 Situada al Suroeste de la Unidad de Actuación, siendo parte de la parcela grafiada en los 
planos como P1, se ha cedido al Ayuntamiento de Siero una superficie de la misma 
correspondiente, según el reciente levantamiento topográfico a 517,00 metros cuadrados, 
recogido en el Expediente 223OZ00S, donde se reconocen los aprovechamientos 
correspondientes para su inclusión en la UA-12. 

 Linda: Al Norte con vial y finca P3 descrita anteriormente; al Este con finca P3 descrita 
anteriormente, fincas con Ref. Catastral 3095027TP7039S y 3093902TP7039S y resto de finca de 
101,00 m² no incluida en la UA-12; al Oeste con C/ Covadonga y al Sur con Avenida de Viella, 
finca con Ref. Catastral 3095027TP7039S y resto de finca de 101,00 m² no incluida en la UA-12. 
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9.- DATOS ESTADÍSTICOS 
 

• ESTUDIO de DETALLE de la UA-12. 
 
 TIPO DE PROMOCIÓN.-  Libre. 

 EMPLAZAMIENTO.-   Manzana 31 de Lugones. 
      C/ Covadonga y C/ Sta. Isabel. LUGONES.  -SIERO-. 

 PROMOTOR.-    D. Vicente Díaz Álvarez. 

 SUP. TOTAL UA-12.-   4.998,00 m². 

 SUP. CESIÓN JARDÍN.-      517,00 m². 

 SUP. EQUIPAMIENTOS.-   1.373,00 m². 

 SUP. VIALES.-       955,00 m². 

 SUP. ZONA PRIVADA RESIDENCIAL.- 2.153,00 m². 

 CALIFICACIÓN URBANÍSTICA.-  El ámbito se encuentra integrado dentro del suelo 
Urbano no consolidado de Lugones. 
OVP-4 NC 

 
 
 
 Con esta Memoria y demás documentos que se acompañan, considera el Arquitecto 
que suscribe, que ha quedado suficientemente descrito el presente Estudio de Detalle. 
 
 

Oviedo, Enero de 2023. 
EL ARQUITECTO 

 

 

 

 

 

 

 

 
Fdo: Fernando Secades Secades 
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RESÚMEN EJECUTIVO 

UA-12. LUGONES. SIERO. 

(Expte.: 24216100E) 

 
 
Arquitecto:  FERNANDO SECADES SECADES, Arquitecto Colegiado en el 
Colegio Oficial de Arquitectos de Asturias con el número 714, con D.N.I. nº 
09.362.728-A, y domicilio profesional en Oviedo, “Casona de La Regla”, C/ Luis 
Muñiz 4, bajocubierta D (33009). 
 
Promotor:  D. VICENTE DÍAZ ÁLVAREZ, mayor de edad, con D.N.I. nº 
10.538.710-H y domicilio a efectos de notificaciones en la C/ Almacenes 
Industriales 8, esc. Izda., 3º D. (33012) de Oviedo. 
 
El Desarrollo del Estudio de Detalle de la Unidad de Actuación UA-12 de Lugones, 
alcanza una superficie total de 4.998 metros cuadrados, con un total de 4 
parcelas afectadas, con una propuesta de reparcelación que afecta a los 
diferentes usos que presenta la zona, estando así repartidas como: 
 P1.-  EQUIPAMIENTO  1.373 m² 
 P2.-  VIALES       955 m² 
 P3.-  RESIDENCIAL   2.153 m² 
 P4.-  JARDÍN-ZONA VERDE    517 m² 
   SUP. TOTAL:   4.998 m² 
 
El área afectadas por la suspensión de licencias corresponde a la totalidad de la 
Unidad de Actuación, tal y como queda recogido en el plano adjunto. 
 
 
 
 

En Oviedo, a 24 de Enero de 2023. 
EL ARQUITECTO 

 
 
 
 
 
 
 
 

Fdo: Fernando Secades Secades 
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ÁMBITO GENERAL DE LA UA-12 AFECTADA POR SUSPENSIÓN DE LICENCIAS. 

 




