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1.- MOTIVO Y JUSTIFICACION

EMPLAZAMIENTO: Avda Norefia-Calle Celleruelo. Pola de Siero
ENCARGADO POR: Estel Deycoi S.L.

N.LF: B-33845520

Representante; José Gabino Gonzdlez Ferndndez

DNI: 10786684-P

DOMICILIO: Marqués de San Esteban 60, 1° izda, 33206,Gijén.

El presente Estudio de Detdlle se redacta para el desarrollo de la Unidad de Actuacion UA 3
del Plan de Ordenacion Urbana de Siero.

La Unidad de Actuacion 3 se encuentra delimitada por la Avda. Norefia y calle Celleruelo y
tiene una superficie de 5.284,53 m2.

La findlidad de este Estudio de Detalle es reqjustar y completar las especificaciones del
P.G.0.U en cuestion de dlineaciones, rasantfes y volimenes.

2.- ANTECEDENTES

la Unidad de Actuacion UA 3 estd integrada por las siguientes fincas catastrales.
Registramente actualmente es una Unica finca con una superficie de 5.284,53 m2,
coincidente con la medicion real readlizada. La propiedad es Unica comrespondiendo a Estel
Deyco S.L.

-Parcela A. Ref. catastral 4082002TP8048S0001HF
Superficie catastral: 1.137 m2
Superficie real: 1.150,23 m2

-Parcela B. Ref. catastral 4082003TP804850001WF
Superficie catastral: 3.401 m2
Superficie real: 3.413,91 m2

-Parcela C. Ref. catastral 4082018TP804850001KF
Superficie catastral: 670 m2
Superficie real: 711,25 m2

Superficie total de |la unidad catastral 5.208 m2.
Superficie total de la unidad real 5.284,53 m2.
Superficie total segun PGOU: 5,144,00m?2

Nota: Se ha readlizado una nueva medicidén de la parcela de la unidad. Existen pequenas
diferencias entre la superficie catastral y la comprobada. Se ha adoptado la real.
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3.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD DEL SUELO

Se adjuntan datos catastrales de las tres parcelas que compone la unidad y la escritura en
que se recoge la agrupacion de las tres fincas en una Unica a nombre de su propietario

actual Estel Deyco S.L..

PARCELA A
! pod el N
N L Oficina Virtual del Catastro
\DEECONOMIA - .
SHACIEDATEY CARTOGRAFIA CATASTRAL DE URBANA
Provincla de ASTURIAS REFERENCIA CATASTRAL
Municiplo do SIERG [ 4082002TP804BS0001HF |
CL CELLE| 0 37 Susla
3610-ASTURIAB
(202,687 ; 4,000.108) {284,047 ; 4,000, 109)
‘ Al - TITC | e SR LB S
T e ety R bl e HEPHHLIVGINGNI e
I e Sus e LA e S IRl
e 6 fechic 28 2B do
) _-""'_'"_F_,.H-H-::---F--F 3
Froywcm U.T.M. Huso: 30 ESCALA 1:500
g_ a 1 Tom

] :
m wnstine. |- Oficina Virtual del Catastro
| DE ECONOMIA 1
o el T CONSULTA DE DATOS CATASTRALES

Clasas do Inmuebles que contiena:
Datog del Bien Inmuebla

Referencla catastral 4082002TPBO4BS0001HF Coplar rafarencla sl parapspeles
Laalizacién SlER S3510-ASTORIAS.

Clage Urbang

Coeficlente da participacion 59,959900 %

Use Qbras de urbanizacidn y Jardinerla, suales sin edificar
Datos de la Finca én la que se Integra el Blan Inmuebla

I

Superficie construida o m?

Suparficle suelo 1.137 m?

Tipo Finca Suele sin edificar

Para cunlquist &clarétidn pusde lamar a la Linea Dirocia dal Catastro 802 37 38 35 6 eansuliar nuartra Claria dis Servicion 8n www, catsalre meh &4

Eata dumnun!‘nm a8 una carifleacon cataitral.
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ARCELA B

Provincia de ASTURIAS
Municiplo de S3IERD

CL CELLERUELD 30 Suala
0-

{F4.002 1.00!.‘!}_

—

‘ 1{1. Oficina Virtual del Catastro
CARTOGRAFIA CATASTRAL DE URBANA

Y HACIENDA |
b IIRTRE

REFERENCIA CATASTRAL

4082003TPB04850001WF

ERO 3351

(284,082 ; 1.50!._1_!!]

Fory

T P 2\ |
Proyaccién: U.T.M. Husa; 30

18 o 10 Hom

Oficina Virtual del Catastro
CONSULTA DE DATOS CATASTRALES

-~ MINISTERIO i {
DE ECONOMIA |
Y HACIENDA

Clases de Inmucbles que contiene:
Datos dael Bien Inmuehla
Referencla catastral 40B2003TPBO4850001WF
CL CELLERUELD 30 Suelo
SIERQ 33510-ASTURIAS
Clage Urbana

Coeficlente de participacién §9,999900 %

Usa Obras de urbanlzaclén y jardinerfa, suelos sin edificar
Datos de 1a Finca en Ia que se Integra el Bien Inmueble

CL CELLERUELO 3

Copiar referencia al portapapeles

Localizacidn

Localizacién SIERD (ASTURIAS)
Superficle construlda 0 m2
Superficie suelo 3,401 m2

Tipo Finca Suelo sin edificar

Fara cualquier nclaracién puedo lamar a 1a Lines Directa del Calastre 903 37 36 35 o conaultar nuastra Cara de Servicios an www catastro.meh.es

Eate dacumento no o3 una earlificacidn catastral,

)

g AT 2 s

98-5359814
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- MINBSTERIO /|
~ DEECONOMIA"
" Y HACIENDA =/

Provineia de ASTURIAS
Munielpio de SIERO

rv-f Oficina Virtual del Catastro

CARTOGRAFIA CATASTRAL DE URBANA

REFERENCIA CATASTRAL

4082018TP804850001KF

284,087 ; 4.000,197)

AV NORENA DE 18 Suclo
3 31510-ASTURI

{304,067 ; 4.000,107)

O T
Prayeccién; U.T.M. Huse: 30

Y HACIENDA

¥ MINISTERIO |
" 'DEECONOMIA

ESCALA 1:2560
8 [ s 10w
e

- " Oficina Virtual del Catastro

el CONSULTA DE DATOS CATASTRALES

Clases de Inmuebles que contiene:

Datos del Blen Inmueble
Refarencla catastral

Localizaclén

Clase
Coeficiente de participacién
Uso

4082018TPBO4BS0001KF Coplar referencia al pertapapeles

AV NORERA DE 18 Suelo

SIERD 33510-ASTURIAS

Urbanao

99,999900 %

Obras de urbanizacldn y jardineria, suelos sin edificar

Datos de la Finca en la que se Integra el Bien Inmuebla

Lacallzaclén

Superficie construida
Superficie suelo
Tipo Finca

AV NORENA DE 18
SIERO (ASTURIAS)

o m?
670 m?
Suelo sin edificar

Para cualquier aclaracion pueda llamar

Este documento no es una cerificacion

ala Linea Directa del Catastro 902 37 36 35 6 consullar nuesira Carta de Servicios en www.catasiro, meh.os

catastral.

98-5359814
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PAPEL DXCLUSIVO MNA COCUMEITTOS HOTAMIALES

888386957

La compafiia mercantil "ESTEL DE

AGRUPA las fincas objeto de venta, descritas en los
apartades I, II, TIII, IV, V y VI, de la parte
expositiva, por ser colindantes entre si, formando

la que, como una sola finca, se describe asi: --—-——-

URBANA. FINCA llamada "HUERTA DEL PATALAN",

e "HUERTA DEL PATALAN DE ACA", "HUERTA DEL PATALAN DE

Tomo 1233 | ALLA" y LLOSA DEL FATAIMA", sefialada con los
Libra _HEUL

| nimeares treinta ¥ trainta ¥ dos de la calle

Falio

icali;___ -

i = | Cellaruels y nfimarc dieciocho de la Avenida de
nscip =

Anolac Norefia, da la villa de Pola de Siero. Tiene una

superficie de CINCO MIL DOSCIENTOS UN METROS
CINCUENTA ¥ TRES DECIMETROS CUADRADOS, =i bien,
segun reciente mediecidén, tiene una superficie de
CINCO MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y CUATRO METROS
CINCUENTA Y TRES DECIMETROS CUADRADOS; sobre la que
se halla enclavado un EDIFICIO dastinade a cochera
Yy pPliso almacén. Linda: Norte, Avenida de Norefa;
Sur, calle Celleruelo, parcela 5, de Dofla Maria-

Concepcion Noval Alvarez, parcela 6, de Don Manuel
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o 90 el

y Dgn sé=Lhis Noval Alvarez, parcela 7 de Do
del Pilar Rodriguez Diaz, parcela 8 de Dofia
Maria-Belén Rodriguez Woval, y parcelas 9 y 10:
Este, parcela 13 y mis propiedad de dofia Maria-
Concepcidén Noval Alvarez; y Oeste, parcela 1 de
José-Luciano Alvarez Llana, ——————————=——=m==——e—o-

8e valora la finca resultado de la agrupacidn,
en UN MILLON QUINIENTOS NOVENTA Y DOS MIL

SEISCIENTOS OCHENTA Y DOS EUROS (1.592.682,00

OCTAVO.- La compafiia mercantil "ESTEL DEYCO,

S5.L.", propietaria de la finca agrupada referida en

i .. el apartado SEPTIMO, y DONA MARIA-CONCEPCION NOVAL
ATVAREZ, propietaria de la parcala 5, la cual es
colindante a agquella por el lindaro del Sur, de

comin acuerdo, por asi convenir a ambas partes,

deciden modificar la configuracién de la linea

divisoria de forma irregqular gue actualmente sapara
ambos predios, la cual viene ilustrada en el plano
descriptivo gue gueda incorporade a esta matriz con
el nimere "1"; sin que para ello se vean afectados

ni las superficies ni los linderos actuales de

ambas fincas colindantes; gquedando, por tanto,

configurada dicha linea divisoria gque separa los
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FAPEL EXCLUSIVE MNA DOCUUEFOE IKITATIALLS

8B8386956

en el plano descriptive gque asimismo gqueda
incorporade a esta matriz, con el nimera "2, —=---

NOVENO.- Todos los gastos e impuestos derivados
de la presente escritura, serdn de cuenta de 1la
parte compradora, excepto el Impueste sobre el
Ineremento del Valer de los Terrenos de Naturaleza
Urbana (Plusvalia), que serd de cuenta de la parte
vendedora., ==-——-—-mm—m e o

Y todos los gastos e impuestos derivados de la
cancelacién de la hipoteca resefiada en el epigrafe
"CARGAS"” seran, asimismo, de cargo de la parte
vendedora, ————-—-mmm e e

DECIMO.- Conforme al articulo 249.2 del
Reglamento Notarial, todos los comparecientes
renuncian expresamente a la presentacién telemdtica
de esta escritura, solicitdndome que proceda a
realizarla por medio de telefax, después de sear
debidamente informados por mi de las consecuencias

de la no remisidn telematica. ———====——ommmmaae___
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Anrobado definitivamentie
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4.- CONDICIONES URBANISTICAS.

El Plan general de Ordenacién Urbana de Si€ro marca para la Unidad de Actuacién 3 una
fipologia denominada casco antiguo e permjte crujia de hasta 16 m, teniéndose que
mantener las alineaciones existentes,

La edificabilidad asignada segin el planeamiento es:

Area x 0,4198%0 = 5.284,53 m2 x 0,419890= 2.218,92 aprovechamiento neto.
Aprovechamiento neto x 2,141717 =2.21892 m2x 2,141717 = 4.752,30 m2 .

De este aprovechamiento el 90 % corresponde a la propiedad y el 10 % al Ayuntamiento.
4.752,30 x 0,90= 4.277,07 m? privados

4.752,30 x 0,10= 475,23 m? publicos

Aparte habréd gue dejar una parcela de 2350 m?2 para un aprovechamiento
absorber/trasladar de 5.031 m2.

La ficha urbanistica marca una superfcie de la unidad de 5.144 m?, cuando realmente son
5.284,53 m2. De esta superficie se quitarian las superficies de cesidn que aunque en la ficha
se marcan de 634 m2, en este estudio de detdlle son de 497,52 m2. El motivo es que la cesion
en la ficha prevista en la calle Celleruelo, es mayor que la que se va d redlizar. La cesién de
la ficha no mantiene la dlineacién con las casas existente, lo que contraviene la alineacion
que obliga a mantener la tipologia de casco antiguo. Tras consulta urbanistica se mantiene
la alineacion de las casas existentes, con lo que la cesién en la calle Celleruelo es menor
que la de la ficha urbanistica. Por el contrario la cesion prevista en la Avda de Norefna, tiene
un ancho minimo de 2 m, en este estudio de detalle se mantiene un ancho minimo de 2,50
m, con lo que la cesidn en este lado es algo mayor que la prevista en la ficha urbanistica.

Por tanto area = 5.284,53 m? - 497,52 m2 = 4.787,01 m? superficie bruta.

Teniendo en cuenta que la superficie prevista a ocupar por el aprovechamiento a frasladar
es de 2.350 m2, nos quedard una superficie de 4.787,01 m2 -2.350 m2 = 2.437,01 m? superfcie
neta.

Las dlineaciones exteriores son las marcadas por el plan y delimitadas por la Avda de
Norefia y calle Celleruelo. El lado que une perpendicularmente ambas calles se retranquea
dos metros con el fin de poder abrir ventanas en ese lado.

La ordenacion esta condicionada por la existencia de un tendido de medig tensidon que
atraviesa diagonalmente en la parte superior de la parcela y del colector del Rio Nora que
mantiene un pozo de registro en medio del terreno.

Respecto al tendido de media tensién se soterrard a partir de la entrada en la finca. Las
gestiones realizadas con Hidroeléctrica del Cantdbrico llevan a prever un centro de
transformacion de unos 40 m? que se realizard en la edificacion prevista con frente a la calle
de Norefia. En la zona donde llega el tendido y se baje a tierra el ancho de la crujia se
disminuye hasta los 10 m para mantener la distancia minima requerida al fendido. Esa
disminucion del ancho de edificacién se utiliza para articular las dos zonas previstas, la que
corresponde a la propiedad y la dejada para el aprovechamiento a trasladar/absorber. El
aprovechamiento comespondiente a la propiedad se fija en la parte superior con frente a la
Avda de Noreha, guedando el resto para el aprovechamiento a absorber/trasladar.

El colector del rio Nora crea una servidumbre a nivel de planta baja e inferiores, que impide
edificar en un ancho de 6 mts en su trayectoria hasta el pozo de registro situado en la mitad
de la finca. Esta servidumbre no impide la edificaciéon en plantas alta, lo que permite
salvando la distancia de é m, completar la manzana por completo.

ESTUDIO DE DETALLE UA3 PGOU DE SIERD.,1
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- Se permite la edificacién de tres alturas (PB + 2 +bajo cubierta ).

- Se permite la utilizacién del espacio bajo rasante en la proyeccion de la edificacion
existente. Estos sétanos bajo rasante podrd utilizarse como garaje-aparcamientos,
cuartos trasteros y otros usos destinados a instalaciones de la edificacion.

- Bl n° de plazas de garaje vendrd determinado por la aplicacion del articulo 2.53 del Plan
General (dotacién de aparcamiento o gardjes en los distintos usos).

El aprovechamiento del espacio bajocubierta se ha calculado en funcién de los
diferentes anchos de crujia.

- Se permite redlizar voladizos siempre con una dimension maxima de 1,20 men el 50 % de
la longitud de fachada en planta baja (articulo 2.81). El el lado que une las calles
Cellervelo con la Avda de Norefia, no se preven vuelos con el fin de mantener la
distancia de 2 m a linderos.

Todos estos paradmetros se determinaran en el desarrollo del proyecto de arquitectura.
La edificacion deberd cumplir el resto de las especificaciones de Plan General de

Ordenacién urbana en vigor.

Se adjunta ficha urbanistica del PGOU
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UMIDAD DE ACTUACIOHN

‘ o POLA UA 3
; UH: 1/CA-3/NC

modulc cprovechamienta
2141717 mi/ 9457 m?
m!

™ W NN NN
Wy

Mt T TR R W

CLASIFICACION DEL SVELD: URBAND

TIPO: HC COMNSSUDADD

TIPOLOGIA: CASCO ANTIGUO

ODESARROLLD: Froyecto de Actuocidn/Enugio de Deldlie Y Frayecro de
JUrbarizacion.

APROVECHAMIENTO:

percelas cen craa Eruta n=fo Aprovechamient | Aprovecharrient | 10% de cesion
aprovechamiznte | [wup| {supl {sup) o privade 3 [eprov|
enka UH absorberfradad
ar
]
49620:1;:3.'13 5144 4510 Z1é0 4183 + 35031 433
TOTAL: 9457
UA3 5144 | 32000 prcrennciiin cha G o plant s gt
1"} este oprovechamiento nakipe n 10 de ceien d Avurdamiento.d: cbsorber igeneroda por oTar parcalas, -: havadar |propio <o ias porcelas Incuidm
enla LAl
CESIOHN: La superiicie de viaro as’ coma &l suga coresporgente al
1C'% g&l aprovechamiento.
Usos: arr. 2.115 gela Harmativa dal 2lan Sanergi
[ Residencial
) Garcje y aparcemiento
© Locales abiertes al putico
) Locole: de Tozajo
-1 Dotaciones coectivas de equipamianto,

Las datos refmiadas on 2 presonte fizra 1o griian @ lad sipamclad sataihales ped b que podian sar MasEcader en fuacita de las
scpericie: rapagializas reast. La alshatacidn ruTénia 4 1eparts da acrovechamienta: y casones dal Estudio da Gelan no deto tar

cenildorads cama Haimatwa dol FGMO. e un guidn nlermatve rewisade Ze oplcar o cada gaicelz b ditinle: aparladas ds 'a
Hammotyva dol PSMOU, ¥ pecran 1o madhzaded en unakin @2 'a tesldad fves aitforde an cosa marsans.

UNIDAD DE ACTUACION

OBSERVACIONES: Lo no especificado en esta ficha cumplird las condiclonas
generales de la Normaliva del Plan General,
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5.- DESCRIPCION

Respetando la propuesta del Plan se plantea mantener las alineaciones existentes, salvo en
el punto indicado por la existencia de la linea de media tension.

En la parte superior se plantea una crujia ligeramente inferior a la mdxima permitida, siendo
la maxima permitida en el lado ceste y sur a la calle Celleruelo.

Las zonas interiores de la manzana creada se destinaran en las zonas mdas pegadas a las
viviendas en zonas privadas vinculadas a las viviendas adyacentes y el resto en zonas
privadas comunitarias.

Las edificaciones se iran fragmentando en funcién de los desniveles existentes, con el fin de
que la altura planta baja se encuentre entre 2,70 m vy 4,20 m. En la esquina noroeste se
mantiene la cota minima de 2,70 m, siendo la cota mdéxima la que resulte por la propia
pendientes del terreno, ya que no es posible fragmentar la edificacién en los dos planos de
la calle. Lo mismo ocurre con €l blogue siguiente que se corresponderia con el 10 % de
cesidon a redlizar por el aprovechamiento a trasladar/absorber.

Se deja en la esquina noroeste la parcela de cesién para el 10 % del aprovechamiento
correspondiente al Ayuntamiento, con el fin de poder juntarlo con el 10 % del
aprovechamiento correspondiente de |a edificabiidad a frasladar. Se unen los
aprovechamientos a ceder provenientes de la propia unidad y el proveniente de fuera de la
unidad, con el fin de poder ejecutarse conjuntamente ambos de una séla vez, lo que facilita
y barata la construccion.

Superficies edificables: Q::"T(s- ..L | ialines
APROVECHAMIENTO UNIDAD do feoh: _'9 "m”f"za?ﬂ’
Edificabilidad planta baja: 1295,07 m2. i o i
Edificabilidad plantas 19y 2°: 1295,07 +103,58 (vuelos)x 2 plantas= 2.797,30

Edificabilidad bajo cubierta: 817,15+ 126,36 (casetones)= 943,51 m?
Edificabilidad mdaxima = 5.035,88 m2= 4752,30 m? permitidos.

Lo gue permite no agotar los vuelos o la edificabilidad bajocubierta, ademas de prever la
superficie para un centro de transformacién.

APROVECHAMIENTO PARCELA EDIFICABILIDAD ABSORBER/TRASLADAR
Edificabilidad planta baja: 1231,44 m? (descontados 166,18 m2 acueducto).
Edificabilidad plantas 19y 29 1397,62 +78,05 (vuelos)x 2 plantas= 2.951,34 m?2
Edificabilidad bajo cubierta: 857,93+ 143,22 (casetones)= 1.001,15 m?
Edificabilidad mdaxima = 5.183,93 m2> 5031,00 m? permitidos.

Lo que permite no agotar los vuelos o la edificabilidad bajocubierta.

Los aprovechamientos indicados son aprovechamientos mdximos que garantizan poder
materializar las edificabilidades previstas.

CESIONES

De cada una de las edificabilidades previstas se realizd una cesion del 10 % del
aprovechamiento al Ayuntamiento. Como ya se ha indicado ambas cesiones se unen con el
fin de facilitar la posible construccion.

Aprobado definitivam ente
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En el plano n* 9 se indican las cesiones redlizadas y el cdlculo de los posibles
aprovechamientos maximos sobre esas parcelas, que en ambos casos son superiores al 10 %
a materializar,

En el caso de la cesién proveniente del 10% de los terrenos propios de la unidad, en la
parcela se puede materializar un aprovechamiento méximo de 514,54 m?2 = 475,23 m?
necesarios, lo que permite no agotar vuelos o edificabilidad bajo cubierta.

En el caso de la cesion proveniente del 10% del aprovechamiento a absorber/trasladar, en
la parcela se puede materializar un aprovechamiento méximo de 508,03 m2 = 503,03 m?
necesarios, lo que permite no agotar vuelos o edificabilidad bajo cubierta.

Las superficies de construccién en sétanos o semisdtanos no serdn computables a efectos
cdlculo del aprovechamiento.
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é.- ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO

Se propone garantizar mediante aval bancario la urbanizacién de los terrenos cedidos,
urbanizacién que debe redlizar Estel Deyco S.L.

La superficie a urbanizar son 497,52 m2. Se prevé un coste de urbanizacion de 38,00 euros/mz.
Por lo tanto el coste de urbanizacién sera de 18.905,76 euros.
Ela boracidn del proyecto de urbanizacion 2.000 euros.

Coste total de la urbanizacién, iva incluido serd (18.905,76+2.000) x 1.146= 24.250,48 euros.

Gijén Junio de 2006.
El Arquitecto

Carlds Paja Sudrez
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