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PREAMBULO

El 25 de junio de 2019 se presentd ante el Ayuntamiento de Castrillén una nueva version del Plan Parcial
PB-PP1 “Vegarrozadas”. Este documento sustitufa de forma integra a la documentacién anteriormente
presentada ante el Ayuntamiento de Castrillén, el motivo de la nueva redaccién, tenia como fin adaptarlo
a la Reglamentacién actualmente en vigor, en concreto:

-Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, por el que se aprueba el Texto Refundido de las disposiciones
legales vigentes en materia de ordenacion del territorio y urbanismo (en adelante TROTU).

-Decreto 278/2007, de 4 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenacién del Territorio
y Urbanismo del Principado de Asturias (en adelante, ROTU).

El 11/12/19 se recibié un Requerimiento donde se realizaban una serie de observaciones. El documento
actual tiene como fin la resolucién de las mismas, volviéndose a presentarse como un documento Unico
para su mejor manejo.
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CAPITULO 1.

1.1.

GENERALIDADES. CRITERIOS Y OBJETIVOS.

CONSIDERACIONES GENERALES.
1.1.1.  ANTECEDENTES.

Este Plan Parcial tiene por objeto el drea denominada como suelo urbanizable
PBPP1 en el P.G.O.U. de Castrillén, en dicho Plan General quedan
establecidas las bases para el desarrollo de este sector.

1.1.2.  ENCARGO.

El encargo de este Plan Parcial se realiza por parte de las siguientes empresas y
particulares:

-Promociones y Construcciones Castrillon (PROCCASA).
-Construcciones Carrio S.A.

-Teresa Gonzélez Martinez.

-Genaro Suarez Garcia.

-Manuel Suérez Garcia.

_Eduardo Solis Garcia.

_Sandra Gémez Pombo y otro

_Luis Gonzalez Galan

_Maria Teresa Moreno Miranda y otro

_Jose Luis Herndndez Quirds

1.1.3.  PROPIEDAD.

Las empresas y particulares mencionados anteriormente, son propietarios del
55,91 % de la totalidad de los terrenos afectados por el Plan Parcial por lo que
segun el articulo 172 del Decreto Legislativo 1/2004 pueden suscribir la
actuacion del este Plan Parcial.

Las empresas y particulares citados constituyen el interlocutor védlido en los
temas referentes al desarrollo del dmbito del Sector de referencia hasta el
momento de creacién de la Junta de Compensacién, la cual segin el articulo
175 del Decreto Legislativo 1/2004 tendrd personalidad juridica y plena
capacidad para el cumplimiento de sus fines. La administracién la reconocera a
todos los efectos desde que se acredite su constitucién por cualquier medio
vélido en Derecho y se inscriba en el Registro administrativo correspondiente.

1.1.4. AMBITO DE ACTUACION.

El suelo urbanizable PB PP1 se delimita en los mismos términos en que estd
recogido en el P.G.O.U. de Castrillén, y sus limites los describimos a
continuacién.

_Al Norte:, calle de Las Murias, C/ Nuberu, parte de parcelas 194 y
270 del poligono 21.

_Al Noroeste, el “PAU de las Murias” y las parcelas en suelo no
urbanizable situadas en el poligono 21 y con los siguientes nimeros de
parcela: 172, 169, 168, 167, 386, parte de la parcela 109, parcela 118.

_Al Suroeste, las parcelas 110 y 118 del poligono 21 y camino publico
de Vegarrozadas, asi como manzanas de denominacién catastral 94750, 93758,
92742,y 91731 del suelo urbano de Piedras Blancas.
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1.2

1.3.

-Al Sur y Sudeste, limite lo constituirdn las manzanas catastrales
94.75.0, 93.75.8, 92.74.2 y 91.73.1, todas ellas de suelo urbano, ademds de la
antigua carretera nacional Canero-Ribadesella, hoy Avenida De Galicia

La superficie del poligono PP1 es de 92.060 m2, esta superficie es producto de
levantamiento topografico y es ligeramente inferior a la descrita en la ficha de
gestién urbanistica del PGOU, que tiene como superficie bruta 92.909 m2.
1.1.5. CLASIFICACION Y REGIMEN.

Los suelos incluidos en el sector, estan clasificados en el PGOU como suelo

urbanizable (no prioritario). El presente Plan Parcial constituye el
planeamiento desarrollo que corresponde a este suelo urbanizable.

DATOS GENERALES

En estos datos que se aportan ha habido un ligero ajuste con respecto a lo
descrito en el PGOU:

-Tipo de suelo: urbanizable
-Superficie total de actuacién: 92.060 m2

-Coeficiente de edificabilidad: 0,3774
_Aprovechamiento total 34.740,50 m2

FUNDAMENTOS DE DERECHO.
1.3.1. NORMATIVA.

Para la tramitacion de este instrumento de planeamiento en el Principado de
Asturias, y en concreto en Castrillén, deben tenerse en cuenta
fundamentalmente las siguientes normas:

-Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana.

-Decreto Legislativo 1/2004, de 22 de abril, por el que se aprueba el Texto
Refundido de las disposiciones legales vigentes en materia de ordenacién del
territorio y urbanismo (en adelante TROTU).

-Decreto 278/2007, de 4 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de
Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias (en
adelante, ROTU).

-Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluacién ambiental.
-Decreto 37/2003, de 22 de mayo, por el que se aprueba el Reglamento de la
Ley del Principado de Asturias 5/1995, de 6 de abril, de promocién de la

accesibilidad y supresion de barreras, en los dmbitos urbanistico Yy
arquitecténico.

-Ley 3/2007, de 22 de marzo, para la igualdad efectiva de mujeres y hombres.
-Ley 37/2003, de 17 de noviembre del Ruido, y R.D. 1367/2007, de 19 de

octubre que desarrolla la citada Ley en lo referente a zonificaciéon acustica,
objetos de calidad y emisiones acusticas.
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1.4.

-Ley 1/2001, de 6 de marzo, del Patrimonio Cultural de Asturias y su
Reglamento aprobado por Decreto 20/2015, de 28 de marzo.

-Normalizacién de instrumento de planeamiento y gestion urbanistica para su
incorporacién al Registro de Planeamiento y Gestiéon Urbanistica y su
integracion en el Sistema de Informaciéon Territorial del Principado de
Asturias, aprobada por Resolucién de la Consejeria de Fomento, Ordenacién
del Territorio y Medio Ambiente de 2 de septiembre de 2014.

Ademds al tratarse el Plan Parcial de un instrumento de desarrollo del Plan
General, habrd que tener en consideracién el Texto Refundido del Plan
General de Ordenacién Urbana de Castrillén, aprobado por la Comisién
Ejecutiva de la Comisién de Urbanismo y Ordenacién del Territorio de
Asturias, en fecha 16 de febrero de 2001 (BOPA de 28 de junio de 2001).

1.3.1. CONSIDERACIONES SOBRE LA NORMATIVA.

Con respecto a la posible incidencia de la Ley 21/2013, al Plan Parcial
presentado en abril de 2008, deberd tenerse en cuenta su propia Disposicion
Transitoria Primera.1: “Esta Ley se aplica a todos los planes y proyectos cuya
evaluacion ambiental estratégica o evaluacion de impacto ambiental se inicie
a partir del dia de la entrada en vigor de la presente Ley” .De ello se deduce
que en los procedimientos de evaluacion iniciados antes de la Ley, como es el
caso, no se aplica.

Con posterioridad al inicio de la tramitacién del Plan Parcial del PP1, la
Administracién Autonémica aprobd la Resolucién de 2 de septiembre de 2014
que lleva por nombre “Normalizacién de instrumentos de planeamiento y
gestién urbanistica para su incorporacién al Registro de Planeamiento y
Gestion Urbanistica y su integracién en el Sistema de Informacién Territorial
del Principado de Asturias”. No serd de aplicacién al Plan Parcial del PBPP1
por haberse aprobado inicialmente antes del 25 de marzo de 2015, conforme
resulta de su propia Disposicion Final:

DOCUMENTOS QUE INTEGRAN ELPLAN PARCIAL.

La documentacién del presente Plan Parcial de Ordenacién recoge las
determinaciones que para este tipo de planes establece el articulo 189 del
ROTU:

“I.- Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollardn en la
Memoria, normas urbanisticas, planos de informacion, ordenacion y proyecto,
plan de etapas, y evaluacion de los costes de urbanizacion y de implantacion
de servicios, modulados conforme a la complejidad de la ordenacion y
caracteristicas del propio concejo (art. 66.5 TROTU).

2.- La Memoria del Plan Parcial se dividird en una parte informativa 'y en otra
Jjustificativa, de acuerdo con lo siguiente:

a) La Memoria informativa recogerd la informacion urbanistica del
dmbito objeto de la nueva ordenacion, con especial referencia a las
caracteristicas naturales del territorio, los usos, edificaciones e
infraestructuras existentes, y el estudio de la estructura de la propiedad
del suelo.
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b) La Memoria justificativa habrd de justificar la adecuacion de la
ordenacion a las directrices y determinaciones del Plan General de
Ordenacion y, en su caso, los criterios de sectorizacion que desarrolle,
refiriéndose a los siguientes extremos:

o  1.°Justificacion de la procedencia de su
formulacion.

o 2.° Objetivos y criterios que persigue el Plan Parcial
para la ordenacion del territorio.

o 3.°Justificacion de la ordenacion propuesta, que
habrd de acreditar su conexion funcional con las dreas
colindantes mediante la adecuada relacion con su
estructura urbana.

o  4.°Justificacion de la adecuada conexion de los
sistemas generales y locales ordenados a los sistemas
generales existentes.

o S5.°Justificacion de que los sistemas generales
cubren las necesidades de abastecimiento de agua,
saneamiento, suministro eléctrico y de otras energias, etc.
que genera la nueva ordenacion y, en su defecto, las
propuestas de refuerzo de los sistemas generales
existentes.

o 6.° Caracteristicas sobre superficies, reservas,
estandares, edificabilidades y demds aspectos relevantes.

3.- El Plan Parcial contendrd los siguientes planos:
a) Planos de informacion a escala 1:5.000:

o 1.°De situacion en relacion con la estructura
orgdnica correspondiente al Plan General de
Ordenacion.
o 2.°De ordenacion establecida en el Plan General
para el dmbito territorial incluido en el Plan Parcial y su
entorno.
o  3.°Topogrdfico a escala 1:1.000.

o  4.° Catastral a escala 1:1.000.

o 5.°De edificaciones, usos, infraestructuras 'y
vegetaciones existentes.

b) Los planos de ordenacion reflejardn, como minimo, los siguientes
aspectos a escala 1:1.000:

o 1.° En el sistema local de vias piiblicas, red viaria con sus
alineaciones, rasantes y las reservas para aparcamientos.

o 2.°En el mismo sistema local, redes peatonales, ciclistas

y de itinerarios exentos de barreras arquitectonicas y
urbanisticas para personas con movilidad reducida.
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o 3. Asignacion de usos pormenorizados, con expresion de
alineaciones y alturas de la edificacion.

o 4.°En el sistema local de equipamientos, las reservas
destinadas a tal fin con expresion de la titularidad y usos
publicos o privados de las mismas, a efectos de
determinar su cesion.

o 5.°Terrenos de cesion gratuita que integran los sistemas
locales de zonas verdes y espacios libres puiblicos.

o 6.°Redes del sistema local de servicios urbanos.

o 7.°En su caso, poligonos o unidades de actuacion en
relacion con el plano catastral.

o 8.°Plan de etapas.

o 9.°Integracion de los sistemas de transporte colectivo en
la nueva ordenacion urbanistica.

4.- Normas urbanisticas que contemplardn, como minimo, los siguientes
apartados:

a) Régimen urbanistico del suelo, con referencia a calificacion del suelo,
configuracion y dimensiones de las parcelas urbanisticas, urbanizacion,
sistemas de actuacion, y plazos para el cumplimiento de los deberes
urbanisticos.

b) Normativa de urbanizacion y edificacion.
5.- Plan de etapas para la realizacion de las obras de urbanizacion que
justificard su coherencia con las restantes determinaciones del Plan, en
especial con el desarrollo en el tiempo de la edificacion prevista y sus
dotaciones asi como, en su caso, los sistemas de actuacion previstos. En cada

etapa habrd de preverse:

a) Su duracion, con referencia a la fecha de comienzo de los plazos que
se establezcan.

b) Las obras de urbanizacion correspondientes.
¢) La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a las
dotaciones urbanisticas que deban establecerse a medida que se
urbanice.
6.- Evaluacion economica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion
de las obras de urbanizacion que expresard el coste aproximado de, al menos,
las siguientes obras 'y servicios:

a) Explanacion, pavimentacion, sefializacion, jardineria y arbolado.

b) Redes de abastecimiento de agua, evacuacion, suministro de energia,
alumbrado piiblico y telefonia.

¢) Otras redes de servicios urbanisticos que prevea el Plan.
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d) Obras especiales, como desviacion de redes de servicio existentes u
otras.

e) Indemnizaciones procedentes por las actuaciones que exija la
ejecucion del Plan.

f) Conexion y, en su caso, refuerzo y ampliacion de los sistemas
generales existentes...”
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CAPITULO 2.

2.1.

MEMORIA INFORMATIVA.

INFORMA CION GEOLOGICA.
2.1.1. TOPOGRAFIA DE LA ZONA.

En lo que se refiere a la topografia de los terrenos objetos de estudio, estos
presentan dos zonas perfectamente diferenciadas, una que es la
correspondiente a la zona Noroeste, la cual tiene una pendiente aproximada del
7%, esta zona ocupa una superficie menor, correspondiendo en gran medida a
lo que serdn los futuros espacios libres y equipamientos.. A la otra zona,
corresponden el resto de los terrenos, que es la superficie mayor, los cuales son
practicamente 1lanos.

2.1.2.- GEOLOGIA GENERAL.

La localidad de Piedras Blancas, en la cual estdn situados los terrenos objeto
de estudio, se encuentra enclavada desde el punto de vista geoldgico dentro de
la Unidad Somiedo — Correcilla, en la Regién de Pliegues y Mantos de la Zona
Cantabrica.

Encima de este z6calo y en discordancia con él, se sitda la cobertera
mesoterciaria asturiana, la cual aflora de manera continua en la zona Este de la
Hoja, mientras que al Oeste se encuentran pequefios retazos. Estos materiales
mesoterciarios se incluyen en la Franja Movil intermedia, situada entre la
cuenca de Gijén — Villaviciosa al norte y el surco Oviedo — Infiesto al sur,
siendo estas tres unidades en las que se encuentra dividida la cobertera.
Estructuralmente hay que distinguir entre la tecténica que afecta al basamento
hercinico, que salvo las fases tardias es de plegamiento, y una tecténica de
fallas que también afecta a la cobertera mesoterciaria. El sistema de fallas més
claro que se observa, tiene una orientaciéon NO — SE. La falla mds importante
de este sistema es la falla de Ventaniella, la cual cruza toda la Cordillera
Cantdbrica y atraviesa la hoja por su esquina NO.

Merece especial mencién en el contexto geomorfolégico en el que se
encuentra la hoja, la existencia de una topografia subhorizontal que tuvo su
origen como llanura de abrasién marina y que tras su levantamiento y posterior
encajamiento en ella de la red hidrogrifica, ha evolucionado a una serie de
topografias planas, elevadas y discontinuas denominadas rasas.

2.1.3.- GEOLGOGIA DE DETALLE.

Los terrenos objeto de estudio, estdn formados por materiales pertenecientes
en una pequefia parte al Cuternario, y el resto al Devénico Inferior.

Por lo que se refiere a los materiales pertenecientes al Devoénico Inferior, estos
ocupan toda la zona pendiente de los citados terrenos.

Desde un punto de vista general, y dejando de lado la parte més alta de la
arenisca de Furada, de edad ya Gediniense, la sucesién devénica comprende
las formaciones siguientes de abajo a arriba: Complejo de Rafieces, caliza de
Moniello, arenisca del Naranco, caliza de Candds y arenisca de Candas.

La sucesion estratigrafica puede seguirse de una manera practicamente
continua, por lo que se refiere a las dos primeras formaciones, sobre el
acantilado de la costa O. de la ria de Avilés, entre las puntas del Espin y del
Requeixu. Las restantes formaciones no afloran en la linea de costa, pero
pueden observarse en diversos puntos del interior, si bien la vegetacién y el
recubrimiento cuaternario impiden la posibilidad de establecer cortes
detallados. Un corte complementario, que permite observar la parte inferior del
Complejo de Rafeces, puede establecerse en los alrededores de la playa de
Xag6, al NE. de la ria de Avilés.
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Una vez establecida esta descripcién general del Devénico Inferior, se pasa a
desarrollar una descripcién geoldgica del Complejo de Rafieces, que es a
donde pertenecen la mayor parte de los materiales de los terrenos objeto de

estudio.

Encima de la arenisca de Furada empieza la sedimentacion calcirea con la
presencia del llamada complejo de Rafieces. Este complejo estd representado
por pizarras grises, a las que siguen calizas y dolomias en la parte
inferior(Caliza de Nieva), calizas, pizarras pardas y dolomias en la parte media
(caliza de Ferrofies) y calizas rojizas en la parte superior (caliza de Arnao),
formado un conjunto que con frecuencia alcanza los 500 m. de potencia.

En la punta del Espin (O. de Santa Maria del Mar) aparece la base de la
sucesion. También aparece en la playa de Xagd, donde ha podido establecerse
el limite Gediniense — Siegeniense a pocos metros por encima de la base. En
efecto, en esta drea, dentro de las llamadas capas inferiores de Nieva, a 8 m. de

la base se ha encontrado una fauna gediniense.

Al Siegeniense deben de pertenecer no sélo la mayor parte de las capas
inferiores de Nieva, sino pricticamente también todas las superiores, puesto
que en la serie de Santa Maria de Mar, el nivel de grandes corales que
corresponde a la base de la caliza de Ferrofies y que aparece frente a la isla
Ladrona esta situado inmediatamente por debajo del horizonte que indica el

Emsiense Inferior.

El Emsiense Superior, en la misma sucesion, se inicia en la punta de la Vela a
unos 100 m. por encima del nivel anterior. Este nivel viene seguido por el de

las calizas encriniticas que constituyen la caliza de Arnao.

La serie aparece interrumpida por el accidente de la playa de Arnao, que pone

en contacto los materiales anteriores con el Estefaniense.

Un paquete

sedimentario que corresponde a la parte mds alta del Emsiense queda
escamoteado por este accidente, puesto que en el otro extremo de la playa,
discordantes bajo el Estefaniense, aparecen los tramos propios del Couviniense

y que integran la formacién siguiente, la Caliza de Moniello.

La sucesién se completa con las capas de transito a Moniello que aparecen més
al E., en la punta del Requeixu (Salinas) y en puntos del interior (Piedras
Blancas), y que estdn representadas por calizas rosadas o amarillentas y
pizarras con fosiles silicificados que corresponden al Emsiense més alto.

Por lo que se refiere al Cuaternario, el rasgo morfolégico mds caracteristico de
la costa asturiana lo constituyen las superficies de arrasamiento conocidas
localmente como rasas. En relacién con ellas aparecen con frecuencia
depdositos formados por cantos rodados de origen marino que las recubren. Las
rasas costeras, sobre cuyo origen se dieron diversas interpretaciones, son en
realidad verdaderas plataformas de abrasién marina. En el Cabo Pefias, en el
de Vidrias y en la zona de Cudillero, la rasa se establece a los 100 m. Sobre

los depdsitos marinos de la rasa existen en algunos puntos
periglaciares y, en otro, sefiales evidentes de eolizacién antigua.

formaciones

En la base de los depésitos de La Granda, al S. del aeropuerto de Asturias, se
encontraron arcillas que contienen restos vegetales y polen. Su determinacién
dio como resultado una edad esparnaciense. Es dificil admitir tal edad para la
parte baja de los depdsitos apoyados sobre la rasa, y podria pensarse quiza en

un resedimento.

Otras formaciones cuaternarias son los depdsitos aluviales. El rio Nal6én
desarrolla un sistema de terrazas encajado en la superficie de la rasa. En el
mapa se ha representado como depdsitos aluviales modernos tan sélo los
fondos de los rios principales, ya que el relleno de coluviones es muy
importante. En el bajo Naldn y en la ria de Avilés existen marismas fangosas.
Las de Avilés estan en relacion con el cierre de la ria por la barra de San Juan

de Nieva.

Finalmente, varias playas poseen extensiones apreciables. Algunas

acumulaciones de arena han llegado a constituir dunas
importancia.
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Por lo que se refiere a la tectonica de la zona, se puede decir que existen en

primer lugar, estructuras en relaciéon con la orogénesis

herciniana

(principalmente pliegues y cabalgamientos), y ademds de una serie de fallas de
superficie préoxima a la vertical desarrolladas durante el Mesozoico y el

Terciario.

Por lo que a la estructura herciniana se refiere, pueden distinguirse dos zonas
separadas por una superficie de cabalgamiento que alcanza el mar un poco al
O. de la desembocadura del rio Nalén. Al O. de este cabalgamiento existe un
mayor desarrollo de la esquistosidad y un metamorfismo regional claro. La
estructura general corresponde a un sinclinal complejo seguido por un
anticlinal roto por una superficie de cabalgamiento, a lo largo de la cual se
encuentra un dique de cuarzo. El estudio de las estructuras menores, pone de
manifiesto la existencia por lo menos de dos fases de deformacién, ya que
existe una esquistosidad de flujo y una posterior de fractura.. La esquistosidad
de flujo aparece aproximadamente paralela con respecto a la estratificacion, y
estd en relacién con pequefios pliegues intrafoliares observados en varias

localidades.

La esquistosidad de fractura estd en relaciéon con los grandes pliegues que se
observan en la regién, y se dispone, por lo general, en abanico con respecto a

ellos. Su inclinacién varfa entre la vertical y los 60° al O.

Ademas de las estructuras descritas existen dos cabalgamientos, el mads
importante de los cuales es el que forma el 1imite con la Zona Cantabrica. Este
cabalgamiento parece coincidir con la desaparicion brusca del metamorfismo

hacia el E.

Ademads, su superficie se ve deformada por el anticlinal del Cabo Vidrias. Asi,
pues, su edad puede considerarse intermedia entre la deformacién que origind
la esquistosidad de flujo y metamorfismo, y la que dio lugar a los pliegues

asociados a la esquistosidad de fractura.

El 4rea situada al E. del cabalgamiento ultimamente citado corresponde a la
Zona Cantébrica. La estructura es, en lineas generales, la de un gran sinforme
en cuyos flancos aflora la cuarcita ordovicica. Dentro de este sinforme se
encuentran un buen nimero de pliegues, tres de los cuales conservan en su

nucleo las areniscas del Devénico Superior y el Carbonifero.

Observando la disposicién actual de los pliegues se puede observar una
vergencia general hacia el E., marcada especialmente en el drea de Cabo
Vidrias y que hacia el SE. va atenudndose, pasando los pliegues a tener plano
axial vertical. En relacién con los pliegues menores asociados a estas
estructuras existe especialmente hacia el NO. na cierta esquistosidad de

fractura.

Aunque aparentemente se trate de una estructura de plegamiento relativamente
simple, ella no ha debido originarse en una sola etapa de deformacién, ya que
la presencia de varias fases superpuestas es un hecho general tanto de la Zona
Asturoccidental-Leonesa como de la Zona Cantédbrica. En la mayor parte de la
Zona Cantdbrica hay, en primer lugar, el emplazamiento de mantos de
despegue, y luego se produce el plegamiento a lo largo de varias fases. El
hecho de que en la region de pliegues y mantos se pase progresivamente hacia
el N. de mantos de despegue a pliegues, hace que no puedan se separadas con
facilidad las diversas etapas de deformacion, ya que cada una de ellas da lugar

al mismo tipo de estructura.

Un accidente particular més tardio que los anteriormente estudiados es el
cabalgamiento de Arnao, el cual se trata de una falla muy tendida que hace
cabalgar el Devénico sobre el Estefaniense de Arnao. El Estefaniense forma un
pequefio afloramiento alargado paralelamente al cabalgamiento y reposa
discordante sobre materiales devonicos. La superficie de cabalgamiento es
bien visible en el extremo oeste de la playa de Arnao, donde presenta una
inclinacién entre los 20° y 30° hacia el O. y se verticaliza bruscamente en su
frente. Las estrias que pueden medirse sobre la superficie de falla indican un
movimiento con una componente muy fuerte en direccién. Hacia el SO. este
cabalgamiento puede seguirse durante un cierto trecho y finalmente se pierde
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dentro del Devénico; hacia el NE. tiene su prolongacion con toda probabilidad
en el cabalgamiento de Nieva. La edad del cabalgamiento es naturalmente

postestefaniense.

Las estructuras mds modernas en esta zona, originadas durante el Mesozoico y
Terciario, son fallas de superficie préxima a la vertical. El sistema mads
importante lleva una direccion NO.-SE. estd formado por la falla de
Ventaniella, es un accidente que corta toda la Zona Cantébrica, produciendo
un desplazamiento en direccion del orden de 4-5.Km. Dentro del marco de esta
zona muestra, ademas, un movimiento de elevacion del labio NE. Esta falla
tiene un trazado muy rectilineo y corta muy netamente todas las estructuras
hercinianas. Su primer movimiento se ha considerado que puede ser de edad
pérmica y tridsica, pero la falla ha seguido jugando con posterioridad.
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2.1.4.- PLANO GEOLOGICO DEL AREA
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2.2.

INFORME GEOTECNICO.

Por lo que se refiere a las caracteristicas geotécnicas de la zona, se puede decir
que en la zona objeto de estudio, se pueden distinguir las siguientes zonas.

1.- La correspondiente a la zona llana que ocupa casi todo el 4rea.

2.- La correspondiente a la zona con pendiente del 7%, que corresponde al
terreno situado al noroeste.

A continuacién se pasa al desarrollo de la geotecnia de cada una de las zonas
mencionadas.

1.- Por lo que se refiere a la zona llana del terreno, la cual estd formada por
materiales pertenecientes al Cuaternario, se puede decir que es una zona
aluvial.

Esta zona aluvial estd formada por bolos y gravas mezclados con arena y
arcilla y con la presencia de abundante agua.

Por lo que se refiere a la tensién admisible de estos materiales, se calcula que
esta tiene un valor del orden de 1,5 a 2,0 Kp/cm?. En estos materiales se
producirdn unos asientos totales que serdn practicamente instantdneos,
mientras que los asientos diferenciales que se puedan producir serdn
practicamente nulos o inapreciables, siempre que todas las cimentaciones se
apoyen sobre el mismo tipo de material.

Debido a la presencia del agua, es recomendable establecer un buen sistema de
drenaje con el objeto de evitar en lo posible a que el agua afecte a las
edificaciones previstas.

2.- Por lo que se refiere a la zona pendiente del terreno a estudiar, los
materiales que aparecen en la misma son calizas, areniscas, arcillas
ligeramente margosas de color marrén rojizo.

De acuerdo con esto, se puede decir que la tensién media del conjunto de estos
materiales estd comprendida entre 2,0 y 3,0 Kp/cm?. En estas condiciones los
asientos totales serdn de poca entidad e igualmente les sucederd a los asientos
diferenciales.

A pesar de que esta zona presenta una pendiente del orden del 7%, se puede
decir que tanto la estabilidad de los edificios como las estabilidades de los
taludes que se formen, parece que serd aceptable y no planteardn ningln
problema.

En esta zona, el aporte de agua serd de poca importancia, siendo el aporte mas
importante el correspondiente al agua de escorrentia superficial.

Por lo que se refiere a los sistemas de cimentacién a emplear, se puede decir
que tanto en una zona como en otra, las cimentaciones pueden ser superficiales
y empleando cualquier sistema convencional como pueden ser zapatas
asiladas arriostrada, zapatas corridas, losas etc.

Todos los datos aportados en este informe, deben de ser corroborados con
los correspondientes proyectos de cada una de las parcelas a construir.
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2.3.

USOS ACTUALES DEL SUELO, ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD
Y EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES.

2.3.1 USOS ACTUALES DEL SUELO.

El uso actual del sector es inminentemente agricola y ganadero, con presencia
de propiedades de pequeila superficie. A pesar de esta querencia, el poligono
linda con el suelo urbano de Piedras Blancas al Sudeste y al noroeste.

La vegetacion natural autéctona ha quedado limitada a los lindes de fincas
siendo sustituida por 4reas de pradera,.

2.3.2 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD .

A continuacién definiremos la estructura de la propiedad de las fincas
intervinientes en el PBPPl. En las fincas cuyos datos conozcamos,
reflejaremos los datos registrales. Con el fin de cumplir con la legislacion
aplicable en materia de proteccién de datos no reflejaremos los domicilios en
este documento ya que serd sometido a informacién publica. La Informacién
sensible se adjunta en un documento independiente que no se someterd a
Informacién Publica.

PARCELA CATASTRAL 109 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL (dentro del sector) 4.890 M2
SUPERFICIE de la parcela fuera de la unidad 2.710,94M2
PROPIETARIOS

Maria Carmen Lépez Fernandez 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 119 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 651,00 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 120 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 668,00 M2
PROPIETARIOS

PROCCASA 100%
DATOS REGISTRALES:
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Tomo libro folio finca s
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 121 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 602,61 M2
PROPIETARIOS

PROCCASA 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 122 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 624,63 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 2.137 libro 502 folio 80 finca 42.541 s
Superficie en escritura: 1.483,20 M2

PARCELA CATASTRAL 123 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 601,86 M2
PROPIETARIOS
Sandra Gomez Pombo 50%
Victor Manuel Ferniandez Sampedro 50%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1.083 libro 273 folio 221 finca 18.046,
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 124 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 595,29 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1021 libro.-- folio 94 finca 16600 R
Superficie en escritura: 800 M2

PARCELA CATASTRAL 128 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 135,64 M2
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PROPIETARIOS

Manuel Gonzalez Galan 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R

Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 129 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.317,49 M2
PROPIETARIOS

Juan Pedro Gonzalez Lesmes 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca s

Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 130 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.305,20 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%
DATOS REGISTRALES:
Tomo 1939 libro 447 folio 192 finca 2517
Superficie en escritura:360M2

Tomo 1939 libro 447 folio 194 finca 2938 ,
Superficie en escritura: 440M2

PARCELA CATASTRAL 131-154 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 3.666,73 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%
DATOS REGISTRALES:
Tomo 2166 libro 511 folio 84 finca 47859

Superficie en escritura: 2.856,32M2

PARCELA CATASTRAL 132 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 2.388,65 M2
PROPIETARIOS
José Ramoén Fernandez Gonzalez 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1021 libro-- folio 87 finca 16597
Superficie en escritura: 1119M2
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Tomo 1021 libro-- folio 90 finca 16598 s
Superficie en escritura: 1881M2

PARCELA CATASTRAL 146 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 2.498,62 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 965 libro 249  folio 220 finca 15.556 R
Superficie en escritura: 2.508,90M2

PARCELA CATASTRAL 147 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 190,60 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1262 libro 306 folio 173 finca 24554
Superficie en escritura:166M2

PARCELA CATASTRAL 148 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.226,20 M2
PROPIETARIOS
Angel Arrojo Menéndez 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca s
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 149 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 635,47 M2
PROPIETARIOS

Juan Pedro Gonzalez Lesmes 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 153 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.330,83 M2
PROPIETARIOS
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Teresa Gonzalez Martinez

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1832 libro 410

folio 172

100%

finca 33527

s

Superficie en escritura: 1.389,23M2

PARCELA CATASTRAL 155 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL

PROPIETARIOS

PROCCASA

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1021 libro--

folio 92

473,35 M2

100%

finca 16599 s

Superficie en escritura: 900M?2

PARCELA CATASTRAL 156 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL
PROPIETARIOS

Juan José Suérez Garcia
DATOS REGISTRALES:

Tomo 459

libro 134 folio 204

946,09 M2

100%

finca 8.714 R

Superficie en escritura: 629 m2

PARCELA CATASTRAL 157 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL

PROPIETARIOS

PROCCASA

DATOS REGISTRALES:

Tomo 2541 libro 627

1.928,00 M2

100%

folio 66 finca 7670

Superficie en escritura: 1.562M2

PARCELA CATASTRAL 158 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL

PROPIETARIOS

M® TERESA FERNANDEZ ARGUELLES
JOSE MANUEL ARTIMEZ FERNANDEZ
DAVID ARTIMEZ FERNANDEZ

MARIA TERESA FERNANDEZ RUIZ
PEDRO MANUEL FERNANDEZ RUIZ
M LUISA FERNANDEZ RUIZ

PALOMA FERNANDEZ FUENTES
RICARDO LUIS FERNANDEZ FUENTES
MARIA ISABEL FERNANDEZ FUENTES
DAVID FERNANDEZ FUENTES
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RUTH MARIA EDELMIRA GARCIA FERNANDEZ
MARIA EUGENIA GARCIA-VELICIA FERNANDEZ
MARIA CRISTINA GARCIA FERNANDEZ
FRANCISCO JOSE GONZALEZ CUESTA

MARIA BEGONA GONZALEZ CUESTA

DIANA MARIA GONZALEZ CUESTA

MARIA GONZALEZ CUESTA

MARIA NOEMI GONZALEZ CUESTA

DATOS REGISTRALES:
Tomo 2.268  libro 541 folio 103  finca 19.082 ,

Superficie en escritura: 1.000 M2

PARCELA CATASTRAL 159 DEL POLIGONO 21

4,1666%
4,1666%
4,1666%
3,75%
3,75%
3,75%
3,75%
3,75%

SUPERFICIE REAL 2.949,59 M2

PROPIETARIOS

PROCCASA 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo 1021 libro-- folio 96 finca 16601 s

Superficie en escritura: 2000M2

PARCELA CATASTRAL 160 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.798,61 M2

PROPIETARIOS

Maria Dolores Lopez Santa Marina 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 161 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 855,00 M2

PROPIETARIOS

Francisco Rodriguez Rodriguez 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca s
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 162 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.399,00 M2

PROPIETARIOS

Amelia Vigil Garcia 100%

DATOS REGISTRALES:
27

COLEGIO OFICIAL DE ARGQUITECTOS DE ASTURIAS

JOSE LUIS GONZALEZ VAZQU,

ARQUITECTO A4 y N

VISADO

A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS
EXPTE: 1128/2008(9) 25 MAR. 2020
8FBA2949-7EEC-42D9-98CB-46989173000D









PLAN PARCIAL PB-PP1 PIEDRAS BLANCAS. CASTRILLON. PRINCIPADO DE ASTURIAS

Tomo libro folio finca s
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 163 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 372,57 M2
PROPIETARIOS

Maria Elena Alvarez Fernindez 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R

Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 164 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 2.179,43 M2
PROPIETARIOS
Luis Gonzalez Galdn 100%
DATOS REGISTRALES:
Tomo-- 219 libro-- 61 folio--57 finca--4058,
Superficie en escritura: 1258 M2

Tomo 219  libro 61 folio 97  finca 4518,
Superficie en escritura: 629M2

PARCELA CATASTRAL 166 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 4.643,45 M2
PROPIETARIOS

Josefina Garcia Rodriguez 64%

Jose Luis Gonzalez Vazquez 36%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 2655 libro 665folio 196finca 60.746,
Superficie en escritura:5.227 m2

PARCELA CATASTRAL 173 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.091,00 M2
PROPIETARIOS

Faustino Martin Prendes 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca s

Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 174 DEL POLIGONO 21
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SUPERFICIE REAL 1.004,00 M2
PROPIETARIOS
José Hevia Gutiérrez 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 175 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 4.188,38 M2
PROPIETARIOS

Juan José Suérez Garcia 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo 1054 libro -- folio 221 finca 17.401 ,

Superficie en escritura: 1.572 m2

PARCELA CATASTRAL 176 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 2.370,54 M2
PROPIETARIOS
Genaro Suarez Garcia 50%
Manuel Suarez Garcia 50%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1.073 libro 271  folio 98 finca 17.778 ,
Superficie en escritura: 1.258 m2

PARCELA CATASTRAL 177 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 877,00 M2
PROPIETARIOS
Angel Iglesias Garcia 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca s
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 178 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.105,00 M2
PROPIETARIOS
CONSTRUCCIONES CARRIO, S.A. 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 990  libro 256 folio 130 finca 1830 ,
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Superficie en escritura: 970 m2

PARCELA CATASTRAL 179 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 907,34 M2
PROPIETARIOS

Francisco Alvarez 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R

Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 180 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 498,00 M2
PROPIETARIOS
Maria Teresa Moreno Miranda 50%
Pablo Justo Jiménez 50%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 209 libro 58 folio 175 finca 4.353 ,
Superficie en escritura: 500 m2

PARCELA CATASTRAL 181 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 358,55 M2
PROPIETARIOS
Eduardo Solis Garcia 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 514  libro 148 folio 132 finca 1818 ,
Superficie en escritura: 312,50 m2

PARCELA CATASTRAL 182 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 526,31 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 2141 libro 503 folio 21 finca 42553 R
Superficie en escritura: 495M2

PARCELA CATASTRAL 183 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 837,61 M2
PROPIETARIOS
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Eduardo Solis Garcia 100%
DATOS REGISTRALES:
Tomo 514 libro 148 folio 108 finca 1787 ,

Superficie en escritura: 833 m2

PARCELA CATASTRAL 184 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 660,67 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%
DATOS REGISTRALES:
Tomo libro folio finca s

Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 185 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 936,67 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 2331 libro 564 folio 173 finca 14092 R
Superficie en escritura: 943M2

PARCELA CATASTRAL 186 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 521,09 M2
PROPIETARIOS

Maria Jesis Balan Fernandez 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R

Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 187 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 509,00 M2
PROPIETARIOS

Maria Enma Velazquez Fernandez 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca s

Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 188 DEL POLIGONO 21
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SUPERFICIE REAL 770,02 M2
PROPIETARIOS

José Maria Leon Arrojo 50%

Consuelo Leén Arrojo 50%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca s
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 189 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL (dentro del sector) 2.482,13 M2
SUPERFICIE de la parcela fuera de la unidad 375,00M2
PROPIETARIOS

Eduardo Solis Garcia 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 988  libro 255 folio 127  finca 9508
Superficie en escritura: 2.187,50 m2

PARCELA CATASTRAL 190 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.200 M2
PROPIETARIOS

José Luis Hernandez Quirés 100%
DATOS REGISTRALES:

Tomo 1.247 libro 304 folio 182  finca 24.280 ,

Superficie en escritura: 542 m2

PARCELA CATASTRAL 191 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 2.275,46 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 2155 libro 507 folio 133 finca 1704
Superficie en escritura: 2.241M2

PARCELA CATASTRAL 192 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 2.407,22 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 75%
MARIA CONCEPCION VICTORIA PRENDES CLERINS 25%
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DATOS REGISTRALES:

Tomo 2476 libro 609 folio 156 finca 24712 s
Superficie en escritura: 1768M2

Tomo 2476 libro 609 folio 157 finca 1684 R
Superficie en escritura: 525M2

PARCELA CATASTRAL 193 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 4.229,00 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 79,167%
DANIEL AURELIO SUAREZ IGLESIAS  12,50%
ANGEL IGLESIAS GARCIA 8,333%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 2460 libro 604 folio 196 finca 48021 R
Superficie en escritura: 4.250M2

PARCELA CATASTRAL 194 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL(dentro del sector) 6.778,39 M2
SUPERFICIE de la parcela fuera de la unidad 175,19 M2
PROPIETARIOS

Construcciones Carrio, S.A. 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1177  1libro 290 folio 138  finca 23001,
Superficie en escritura: 2.600 m2

Tomo 686 libro 184 folio 2 finca 1843,
Superficie en escritura: 2.000 m2

Tomo 878 libro 230  folio 123  finca 14089,
Superficie en escritura: 1.006 m2

PARCELA CATASTRAL 196 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.651,25 M2

PROPIETARIOS
Bernardo José Garcia Gonzalez 16,6665%
Maria de los Angeles Garcia Gonzalez 16,6665%
Maria Emilia Rodriguez Gonzilez 33,333%
José Ramoén Antuifia Gonzalez 16,666%
Maria José Gonzalez Antuiia 8,333%
Gregorio Santiago Gonzalez Antuiia 8,333%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca R
Superficie en escritura:
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PARCELA CATASTRAL 225 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 221,00 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 1192 libro 253 folio 210 finca 23.620 ,
Superficie en escritura: 304,20M2

PARCELA CATASTRAL 226-360 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 258,76 M2
PROPIETARIOS
PROCCASA 100%
Direccion:

DATOS REGISTRALES:

Tomo 2091 libro 490 folio 62 finca 23.621 R
Superficie en escritura: 261,30M2

PARCELA CATASTRAL 271 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL (dentro del sector) 3.871,39 M2
SUPERFICIE de la parcela fuera de la unidad 2.583,62M2
PROPIETARIOS

PROCCASA 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo 916 libro 240  folio 171 finca 1848
Superficie en escritura: 5.800M2

PARCELA CATASTRAL 270 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL (dentro del sector) 3.245,20 M2
SUPERFICIE de la parcela fuera de 1a unidad 25,82 M2
PROPIETARIOS

Genaro Llano-Ponte y Navia-Osorio 100%

DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca ,
Superficie en escritura:

PARCELA CATASTRAL 388 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 599,38 M2
PROPIETARIOS
34
COLEGIO OFICIAL DE ARQUITECTOS DE ASTURIAS
JOSE LUIS GONZALEZ VAZQU, ViSsAarDoo
AR Q UITECTO ‘ A A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

EXPTE: 1128/2008(9) 25 MAR. 2020
8FBA2949-7EEC-42D9-98CB-46989173000D









PLAN PARCIAL PB-PP1 PIEDRAS BLANCAS. CASTRILLON. PRINCIPADO DE ASTURIAS

José Benito Gutiérrez Fernandez 100%
Direccion:
Las Vallinas 60, Santa Maria del Mar
33457, Castrillon
DATOS REGISTRALES:
Tomo libro folio finca s

Superficie en escritura: M2

PARCELA CATASTRAL 11190 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL 1.200,00 M2
PROPIETARIOS
Angel Alonso Bango 100%
Direccion:
El Vallin, 35

Piedras Blancas, Castrillén
DATOS REGISTRALES:
Tomo 515 libro 149 folio 152 finca 1685,

Superficie en escritura: 600 m2

PARCELA CATASTRAL 12357 DEL POLIGONO 21

SUPERFICIE REAL (dentro del sector) 375 M2
SUPERFICIE de la parcela fuera de la unidad 334,52M2
PROPIETARIOS

PROPERGA 100%

Direccion:

Calle Murias, 61, 33450 Piedras Blancas
DATOS REGISTRALES:

Tomo libro folio finca
Superficie en escritura:
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PARCELAS MUNICIPALES:

PARCELA 270b (segtin plano de propietarios)

SUPERFICIE 53,00 M2
VIAL INTERMEDIO

SUPERFICIE 1.956,54 M2
CAMINO A VEGARROZADAS

SUPERFICIE 273,46 M2

ACERA DE AVENIDA DE GALICIA

SUPERFICIE 174,73 M2
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La superficie bruta de este suelo urbanizable segtn levantamiento topogréfico,
es de 92.060 m2, de los que los promotores de esta Plan Parcial son
propietarios del 55,94 % como hemos mencionado al principio de esta
memoria. En el cuadro siguiente se refleja un cuadro con las superficies
globales de los propietarios.

119 651,00

120 668,00

121 602,61

122 624,63

124 595,29

130 1.305,20

131-154 3.666,73

146 2.498,62

147 190,60

155 473,35

PROCCASA 157 1.928,00

159 2.949,59

182 526,31

184 660,67

185 936,67

191 2.275,46

192 1.805,42

193 3.347,97

225 221,00

226-360 258,76

271 3.871,39

TOTAL PROCCASA 30.057,27

SANDRA GOMEZ Y VICTOR FDEZ 123 601,86

TERESA GONZALEZ MARTINEZ 153 1.330,83

LUIS GONZALEZ GALAN 164 2.179,43

GENARO SUAREZ Y MANUEL SUAREZ 176 2.370,54

MARIA TERESA MORENO MIRANDA Y

PABLO 180 498,00
181-183-

EDUARDO SOLIS GARCIA 189 3.678,29

JOSE LUIS HERNANDEZ QUIROS 190 1.200,00

CONSTRUCCIONES CARRIO S.A. 178-194 7.883,39

JOSE LUIS GONZALEZ VAZQUEZ 166 1.671,64

PROMOVENTES DEL PLAN PARCIAL 51.471,25

OTROS PROPIETARIOS 38.131,02

AYUNTAMIENTO 2.457,73
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2.3.3 EDIFICACIONES EXISTENTES

Tan solo existen dos edificaciones de uso de vivienda en el sector, una en la
parte norte y otra en la parte sur del mismo. A continuacién pasamos a

describirlas:

Como veremos en el desarrollo de este Plan ambas edificaciones se hayan

dentro de ordenacion.

Las edificaciones situadas en la parcela 132, pertenecen a D. José Ramén
Ferndndez Gonzalez. Consta de 2 plantas, se distribuyen 141 m2 en planta baja
y 117 en planta alta, sumando un total de 258 m2. Como veremos en el
desarrollo de este Plan estas edificaciones se hayan dentro de ordenacidn, ya

que el destino de las futuras parcelas es de residencial unifamiliar.

La edificacién del parrafo anterior se haya dentro de Ordenacién

La vivienda situada en la parcela 11190 pertenece a D. Angel Alonso Bango.
Consta de 2 plantas, se distribuyen 91 m2 en planta baja y 74 en planta alta,
sumando un total de 165 m2. Esta edificacién no es compatible con la

ordenanza de la Edificacion abierta III.

También en el sur, en concreto en la parcela 153 existe una agrupacién de
almacenes para aperos de escasa calidad constructiva, que simplemente sirven
para atender al cultivo de una pequefia huerta que existe en la parcela.

En la parcela 190 existen dos almacenes de aperos que se encuentran en un

estado regular.
2.3.4 INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES
Red viaria.

El 4mbito tiene los siguientes accesos:

Al Sur a través de la antigua carretera nacional Ribadesella- Canero, y al Norte

a través de la C/ Nuberu y su continuacién con Las Murias.

Red eléctrica

Existen lineas eléctricas subterraneas colindantes con la zona, En el Sur existe
un tendido eléctrico, transcurre paralelo a Avenida de Galicia y también a la C/
Gijon. Al Norte el tendido transcurre por la C/ Nuberu y su continuacién con

Las Murias
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2.4. DETERMIN@CIONES ESTABLECIDAS POR EL PLAN DE
ORDENACION DE CASTRILLON.
2.4.1 CLASIFICACION Y PARAMETROS GENERALES APLICABLES
Las determinaciones establecidas en el vigente Plan General de Ordenacién, se
concretan en las FICHAS del Sector, cuyos aspectos y pardmetros mads
significativos son los que se resumen a continuacion:
Ficha del PB-PP1
Nombre de la actuacién “PB PP1 VEGARROZADAS”
Clasificacién del Suelo Urbanizable no prioritario
A desarrollar por Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacién
Superficie del Sector (estimada)  92.909,00 m?
Iniciativa del Planteamiento Privada
Etapa 1?
Sistema de actuacién preferente  Compensacion.
2.4.2 CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO
ESTABLECIDAS EN EL PGOU
El Plan General de Ordenacién Urbana dispone de una ficha de caracteristicas
para cada sector definido en el mismo.
En cada una de estas fichas se establecen los pardmetros caracteristicos de los
sectores, como son las superficies de cesion de zonas verdes y equipamientos,
ubicacién de las mismas, superficie aproximada del dmbito...etc. La ficha
correspondiente al Plan Parcial PB-PP1 es la siguiente:
SUPERFI- EDIFICABI- N2 APROX.
CIE TIPOLOGIAS | SUPERFI- LIDAD COEFICIENTE DE APROVE- DE APROV.
SECTOR [ BRUTA | PREVISTAS | CIE NETA | PROPUESTA [HOMOGENEIZACION| CHAMIENTO | VIVIENDAS | MEDIO
92.909 ELP+E 11.091
9.480 0,50 1,00 4.740
U-15 3.315 0,50 1,00 1.658
5.004 0,50 1,00 2.502
PB PP1 9.468 0,50 1,00 4.734
VEGARROZADAS (Total U-15 27.267 13.634 41
(Unidad Elemental) 9.744 0,60 1,00 5.846
U-25 3.394 0,60 1,00 2.036
4.540 0,60 1,00 2.724
5.343 0,60 1,00 3.206
9.590 0,60 1,00 5.754
Total U-25 32.611 19.567 82
ABIERTA IlI 1.882 1,30 1,00 2.447 24
Total areas 72.851
Total viales 20.058 21,59 % Cesion de viales
TOTALES 92.909 35.647 147 0,3837
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2.5

2.6

INVERSIONES PUBLICAS

En el dmbito del Plan Parcial, el Plan General de Ordenacién no programa
ninguna obra, ni estd afectado por politicas de inversioén publica que influya en

su desarrollo, o que sea objeto de planificacién o programacién sectorial por
las Administraciones Publicas.

AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACION SECTORIAL EN
EL AMBITO TERRITORIAL

No existen condicionantes, derivados de aspectos sectoriales, ya que la antigua
carretera nacional N-632 que limita el sector por el Sur, fue cedida al
Ayuntamiento de Castrillén y hoy tiene rango de calle. Tampoco existen lineas
de alta tension en el area, ni cauces, ni afecciones culturales como el Camino
de Santiago, que afecta a otras zonas del Municipio.
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CAPITULO 3. MEMORIA JUSTIFICATIVA.

3.1.

3.2

JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCION DEL
PLAN PARCIAL.

La justificacién de la redaccién de ese Plan Parcial deriva tanto de los
fundamentos juridicos mencionados en el apartado 1.4. de esta Memoria, como
de las determinaciones graficas y escritas del vigente PGOUC, que hacen
referencia al sector PB-PP1, cuya ordenacién se establece en el presente
documento.

Segun el vigente PGOUC, el sector PB-PP1 estd claramente definido, incluido
en el Suelo Urbanizable, adscrito a la gestién del primer cuatrienio del Plan
General. La Legislacion urbanistica estatal vigente establece el derecho e los
propietarios de esta categoria de suelo a “promover su transformacion,
instando de la Administracion la aprobacién del correspondiente planeamiento
de desarrollo...” (art. 15, ley 6/1998). Por otra parte, el ejercicio de este
derecho “se podra ejercer desde el momento en que el planeamiento general
delimite sus dmbitos o se hayan establecido condiciones para su desarrollo”
(art. 16, ley 6/1998).

Por su parte la legislacién autondémica confirma en el Decreto Legislativo
1/2004, 1a consideracién del Plan Parcial como instrumento de desarrollo, cuya
funcién y contenido sustantivo se establecen en el articulo 66 de la Seccién 2.
El Plan Parcial propone la ordenacién pormenorizada del suelo urbanizable.

En la nueva ordenacién proponemos ligeros cambios con respecto a la descrita
en el Plan General, debido a que se han detectado unos pequefios defectos,
dichos cambios, que se describen en el apartado 3.2.1., no tienen la suficiente
envergadura como para formular una Modificacién Puntual.

JUSTIFICACION DE LA ADECUACION A LA ORDENACION
ESTRUCTURAL.

3.2.1 INTEGRACION EN LA ORDENACION ESTRUCTURAL DEL
P.G.O.U

El Sector se encuentra estratégicamente situado en relacién con la estructura
general viaria prevista para la zona en el PGOUC. El ambito se estructura por
dos viales que lo atraviesan en direccion suroeste-nordeste. Es en el Nordeste,
donde estos viales conectan con el plan parcial vecino, el PB PP2, del que a su
vez son los viarios principales. En el sudeste del sector, el vial situado més al
sur del mismo, desemboca en la carretera Ribadesella- Canero y el vial situado
mds al norte acaba en un fondo de saco, aunque ya estd previsto que en el
futuro continde con lo que serd la futura ampliacién del suelo urbanizable
UZR- Las Murias, (actualmente en trdmite pendiente de aprobacion inicial).
Ademas las calles comentadas que recorren el drea longitudinalmente, existen
otras transversales que ponen en relacion el suelo del PAU de Las Murias con
el suelo urbano que esta en torno a la C/ Gijon.

En cualquier caso, al analizar los viales del PGOU propuestos para esta drea ha

sido necesario realizar o matizar algunos trazados que ha continuacién
pasamos a describir:
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_En el Sur de la unidad, los documentos del Plan General
plantean una apropiacién a favor del suelo residencial de
un camino publico que conecta con el nicleo rural de
Vegarrozadas. Si esto fuera asi, se dejarfa con un acceso
muy reducido a toda esta amplia zona, donde existe gran

abundancia de unifamiliares, con lo que se

propone, no

solo, no suprimirlo, si no ampliarlo a un ancho de 6m.

_En el nordeste del sector se produce un entronque de los
viarios propuestos con la C/ de Las Murias, dicho

entronque se ha hecho como se marca en

el plano de

gestién del PGOU, es decir como una continuacién lineal
de dicha calle, al hacer esto de esta manera, sera necesario
disminuir la acera que hay situada en la zona de enfrente,
que corresponde a la entrada del colegio. En cualquier
caso esto facilitard el transito de los vehiculos, ya que con
el radio de curvatura que existe hoy en dia, tan reducido en
este lugar, se convierte en un punto delicado del viario.

Se presenta un plano adjunto donde se pone en relacion el viario propuesto con
el viario real que se va a desarrollar en el Plan Parcial PB PP2, con el fin de
comprobar que la unién entre ambos Planes es la adecuada en lo que a trazado

se refiere.

322 INTEGRACION EN LAS REDES INFRAESTRUCTURALES

GENERALES

Los sistemas de infraestructuras que cubran demandas de esta actuacién, han
sido determinados por el Plan General de Ordenacién Urbana como una
prolongacién de las redes generales existentes o de los futuros trazados que

discurrian paralelamente a la traza de las redes viarias.

Ya nos hemos puesto en contacto tanto con las Compaiifas de suministro como
con los servicios técnicos del Ayuntamiento de Castrillébn con el fin de
garantizar el suministro de las demandas proyectadas y se ha solicitado de cada
compafiia los puntos de conexién a las redes exteriores y las condiciones para

el dimensionamiento de conducciones requeridas. En lo que

se refiere a

abastecimiento de agua y saneamiento, a continuacién definiremos las
condiciones de célculo, puntos de conexidn, fuentes de suministro y caudal
disponible en el caso del agua potable, y capacidad de la red de saneamiento a
la que nos conectaremos. En el caso de la energia eléctrica, se reflejard la
potencia necesaria en el drea, asi como el nimero de centros de transformacién

y su ubicacioén.

3.2.2.1.RECURSOS HIDRICOS, RED DE ABASTECIMIENTO

3.2.2.1.1.- Estado Actual.

Actualmente el drea de intervencion estd formada por una serie
de fincas en las cuales todavia persiste el uso ganadero y agricola
en la mayor parte del 4drea. Existen dos abastecimientos
existentes, uno de ellos por Avenida de Galicia de fibrocemento

de didmetro 100 y el otra de didmetro 125,
fibrocemento, por la calle Nuberu.
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3.2.2.1.2.- Justificacion.

Se Fijan una serie de criterios bésicos, a tener en cuenta en la red
que serd necesaria para abastecer el drea, que serdn:

e Garantizar una dotacién suficiente para las necesidades
previstas.

* Fijar y establecer la calidad del agua en cuanto a potabilidad.

e Limitar las presiones de distribucién y suministro a unos
valores adecuados.

e Establecer una red de hidrantes en relacién con el servicio de
extincidon de incendios.

* Respetar los principios de economia hidrdulica mediante la
imposicién de unos didmetros minimos de tuberfas a instalar.

e Primar la total seguridad y regularidad en el servicio de
abastecimiento. Aspectos a contemplar, no sélo en el disefio de la
red (establecimiento de velocidades adecuadas), sino en la
programacion de las pautas de uso y mantenimiento a realizar en
un futuro.

3.2.2.1.3.- Caracteristicas de la Red:

La solucién que se adoptara consistird en una red que se une a la
existente formando una red mallada. El material a emplear serd la
fundicién dictil.

El suministro del Agua lo realizard el Servicio Municipal de
Aguas, siendo la empresa Aqualia, la que se encarga del
desarrollo y gestion de lo relacionado con dicho suministro.

A su vez, el agua que llega a Castrillén es proporcionada por
Cadasa, se trata de agua depurada que tiene su origen en el
embalse de Rioseco, aunque estd pendiente la ejecucion de otra
depuradora en el Municipio de Castrillén, que captard el agua de
varios manantiales existentes en el nicleo de Pillarno.

La traida de agua hasta el depédsito del Castro situado en
Castrillon se realiza por gravedad. Es este depésito el que
abastecerd la zona objeto de este estudio. El depésito tiene una
diferencia de cota con la zona situada mds al Norte, que es la mds
alta del 4rea de de 40m teniendo una presién minima en los
futuros puntos de acometida de 4Kg/cm?2.

Como vemos la presion estimada es de 4 kg/cm2 y las tuberias
existentes de acometida en el drea son de didmetro 100 y 125,
estimamos por tanto que la combinacién de ambas variables no
suponga problemas de falta de un suministro adecuado en el 4rea.

En lo que se refiere al depdsito del Castro tiene una capacidad de
4000 m3, y estd abastecido por Cadasa las 24 horas del dia.
Dicho depésito da servicio actualmente a 11.000 habitantes, con
un consumo diario de 2.750 m3 dia
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3.2.2.1.4.- Caracteristicas del agua.

La calidad del agua se regula por el Real decreto 140/2003.
Aqualia efectda de acuerdo con la ley citada todos los ensayos
necesarios para asegurar el exacto control del agua y que se sitte
en el marco de los pardmetros fisico-quimicos regulados en la
citada ley. Actualmente, el Gnico proceso al que se somete el
agua una vez que llega al depdsito del Castro es al de recloracion.

3.2.2.1.5.- Usos y necesidades del abastecimiento.

El uso principal de la zona proyectada es el residencial, se prevén
la construccién de 153 viviendas. Otros usos son los de
equipamiento y espacios verdes para los que se reservan una
superficie de 11.319 m2.

3.2.2.1.7.- Determinacion del consumo:

El consumo es el dato de partida para el cilculo de la red de
distribucion y su funcionamiento correcto.

El consumo medio estimado por habitante y dia es de 250 litros,
en esta cantidad se hayan incluidas la parte proporcional de
servicios publicos. Este dato se ha contrastado con la empresa
Aqualia, siendo incluso conservador con respecto al consumo
actual real en Castrillén. Teniendo en cuenta la prevision de 4
habitantes por vivienda, tenemos un consumo previsto para el
area residencial y los equipamientos de 153 m3 x dia.

El consumo medio estimado en los espacios libres piblicos es de
15 metros cubicos./Ha*dfa. Suponiendo que el total del 4rea
fuera zona verde, nos daria un total de 16,50 m3.

El consumo total de agua previsto para el drea de estudio
diariamente es de 169,50 m3.

3.2.2.1.8.- Red de distribucién del drea de estudio.

Las conducciones se diseflardn siguiendo el trazado viario,

situdndose bajo las aceras de acuerdo como vemos en los planos
adjuntos.

3.2.2.1.9.- Sistemas de abastecimiento.

Como ya hemos visto el sistema que se utilizard para distribuir el
agua serd el de red mallada.

3.2.2.2. VERTIDOS
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La nueva red de saneamiento, tiene que solucionar los
vertidos que resulten del desarrollo urbanistico contemplado
en este Plan parcial, al objeto de dar cumplimiento a las
condiciones impuestas por los articulos 245 y siguientes del
Reglamento del Dominio Pablico Hidraulico.

3.2.2.2.1.- Estado Actual.

LA Calle Los Alamos posee dos tuberfas de saneamiento de
didmetro 315 por cada acera y una de pluviales también de
315 en su eje, ambas son de PVC pero desembocan en una de
200 de hormigén en la acera Norte de la C/ Gijon, la de
pluviales desemboca en una de 300 de hormigén en el eje de
esta calle. También a la C/ Gijon desemboca a través de las
calles Los Castafios y Los Robles sendas tuberias de pluviales
de didmetro 200 de hormigén y otras idénticas de
saneamiento de saneamiento.

Al sur del sector, por la Avenida de Galicia pasa un colector
de 315 a donde acomete un colector del mismo didmetro que
viene por el camino de Vegarrozadas.

En el Nordeste de la unidad y por la C/ Nuberu existen dos
tuberias de hormigén de saneamiento, una en cada acera,
ambas de hormigén, y una de pluviales de didmetro 500 en el
eje de dicha calle también de hormigén.

Los colectores de pluviales y saneamiento tanto de la C/
Gijéon como de la C/ Nuberu y de Avenida del Mar,
desembocan en la C/ Rey Pelayo, el saneamiento, en una
tuberia de 400 de hormigén y las pluviales en el rio que va
canalizado por el eje de la misma.

3.2.2.2.2.- Justificacion.

Se fijan una serie de criterios bdsicos de partida, a tener en
cuenta en los vertidos, que son los siguientes:

 Garantizar una evacuacién adecuada para las condiciones
previstas.

* Evacuar eficazmente los distintos tipos de aguas, sin que
las conducciones interfieran las propiedades privadas.

* Garantizar la impermeabilidad de los distintos
componentes de la red, que evite la posibilidad de fugas,
especialmente por las juntas o uniones, la hermeticidad o
estanqueidad de la red evitard la contaminacién del terreno y
de las aguas fredticas.

* Evacuacion rdpida sin estancamientos de las aguas usadas
en el tiempo mds corto posible, y que sea compatible con la

velocidad maxima aceptable.

* Evacuacién capaz de impedir, con un cierto grado de
seguridad, la inundacién de la red y el consiguiente retroceso.
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e La accesibilidad a las distintas partes de la red,
permitiendo un adecuada limpieza de todos sus elementos, asi
como posibilitar las reparaciones o reposiciones que fuesen
necesarias.

* En el caso de la red de aguas pluviales, se debe asegurar
que éstas reciban Gnicamente las aguas procedentes de lluvia,
riego y deshielo.

3.2.2.2.3.- Caracteristicas de la Red.

La red de alcantarillado existente es de propiedad
municipal, siendo los gestores actuales de la misma la
empresa Aqualia.

La solucién que se adoptard, tiene el siguiente sistema de
conduccién y circulacién:

1.- Segtn el cardcter de las aguas a transportar:
- Separativo.

2.- Segtn la forma de circulacién:
- Por gravedad.

3.2.2.2.4.- Caracteristicas del vertido.

Las aguas residuales del 4drea tendrdn un origen
exclusivamente urbano. Seran las viviendas, los locales de
planta baja cuyos usos en ningtin caso serdn industriales y los
equipamientos del area, los unicos que utilizardn la red
propuesta.

3.2.2.2.5.- Descripcion de la red de alcantarillado

Como hemos visto el sistema de evacuacidn propuesto es el
Separativo, que ademads de ser obligatorio en el Ayuntamiento
de Castrillén, tiene las siguientes ventajas:

* Menor gasto de limpieza dada la mayor dificultad de
producirse sedimentos ya que no hay grandes variaciones de
caudal.

* Los colectores de aguas pluviales tienen normalmente un
menor desarrollo, ya que en general desaguan por caminos
cortos a los cauces naturales.

* Las inundaciones de aguas pluviales por aumento excesivo
del caudal no son nocivas.

3.2.2.2.6.- Trazado de redes pluviales.

El cauce receptor ultimo serd el Rio Ferrota, habiendo
entroncado previamente en las calles: Los Alamos, Los
Castafios, Los Robles y Nuberu y también en Avenida de
Galicia. En la documentacién citada podemos observar que
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tenemos cinco entronques a las redes existentes..
Aprovecharemos al médximo la gravedad como elemento
impulsor.

3.2.2.2.7.- Trazado de redes de aguas negras residuales

El trazado propuesto al igual que en el caso de las pluviales
tiene cinco entronques (en este caso doble, al ir por cada
acera).

3.2.2.2.8.- Red Municipal, depuracién

Como hemos visto anteriormente las aguas residuales
desembocan en La C/Rey Pelayo, que a su vez confluye un
colector de didmetro 600 que trascurre paralelo al cauce del
rio Ferrota hasta llegar a Arnao, alli existe un equipo EBAR,
es decir una estacién de bombeo de aguas residuales, que
recogen la mayor parte de los vertidos de Piedras Blancas,
Vegarrozadas y Santa Maria del Mar y los bombea a Salinas,
y de alli se conduce a la depuradora de Maqua, donde se
procede a la depuracién de todos los vertidos.

3.2.2.2.9.- Volumen de aguas negras residuales:

Lo mds adecuado es basar el volumen de aguas residuales en
el de aguas de abastecimiento, ya desarrollado en el apartado
de Recursos Hidricos, por lo cual, la norma préctica clasica,
por demds conservadora, consiste en despreciar las pérdidas
en las redes, tanto de distribucién como de alcantarillado, y
considerar unas aportaciones de agua residual iguales a las
dotaciones de agua para el consumo. El consumo pues, serd el
dato de partida para el cdlculo de la red de alcantarillado y su
funcionamiento correcto.

El consumo medio estimado por habitante es de 250 litros, en
esta cantidad se hayan incluidas la parte proporcional de
servicios publicos.

Una vez fijada la dotacién diaria por habitante, calculamos el
caudal instantdneo punta Q, que como aproximacion se puede

tomar la siguiente expresion:

Q=H+D/3600¢10=612250/3600¢ 10 = 5,95 l/seg

siendo:

Q Caudal instanténeo total en litros por segundo.

H n° de habitantes teniendo en cuenta que cada
vivienda la ocupan 4 personas.

D dotacidén de agua en litros por habitante y dia.

El caudal que se aporta a la red existente es totalmente
asumible por la misma una vez que se produce las conexiones
en la C/ rey Pelayo. Con el fin de no sobrecargar la C/ Gijén
y su posterior encuentro con Nuberu, parte de los vertidos lo
haremos a la Avenida de Galicia.

3.2.2.2.10.- Caudal de aguas pluviales:
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Hay diversos procedimientos para la obtencién de caudales
de lluvia, basados en métodos directos, férmulas empiricas,
método racional, método de correlacion lluvia-escorrentia,
método del hidrograma unitario, método de la capacidad de
embalse alcantarillas-superficie, modelo operacional para
ordenadores, etc...

Para el dimensionamiento de cuencas urbanas, donde la
superficie es reducida, la dispersién entre los diferentes
métodos no es muy importante, aunque el mas comin es el
método racional en el cdlculo de las aguas pluviales.

Por medio del método Racional se establece la relacién
entre la lluvia caida y el caudal a desaguar.

Q =Cmeis A/3600=0,7°0,32¢92.736,77 / 3600 =

5,77 lit/seg

Siendo:

Q Caudal a evacuar en litros por segundo

Cm Coeficiente de Escorrentia medio que tomaremos
como 0,7

i Intensidad de lluvia, en mm/h, para el periodo de retorno

dado y una duracién del aguacero igual al tiempo de
concentraciéon que en el caso de la zona que nos ocupa serd
de 32 mm/h.

A Superficie de la cuenca en m?

¢ Nota: Las unidades de Intensidad de lluvia, dadas en mm/h,
equivalen a litros por hora por cada metro cuadrado (I/he m?),
ya que la mencionada unidad estd basada en las medidas que
se hacen, para saber la intensidad de lluvia caida, en las
estaciones meteoroldgicas a partir de los pluviémetros, que
obtienen el agua por cada metro cuadrado de superficie.

El caudal de aguas residuales que se aporta a la red existente,
no causa ningin problema sobre todo por la cercania del
entronque de la red existente al rfo.

3.2.2.3.DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA

La potencia que se estima como necesaria para el drea es de un
total de 900 KW. Para ello y tras entablar conversaciones con
Hidrocantdbrico se nos informa de la necesidad de reservar un
local para la instalacién de un Centro de Transformacién. Dicho
local se ubicard en la manzana 9 de la ordenacién, en un area
calificada originalmente como Unifamiliar-25 en un resto
situado junto a la calle Robles. En la documentacién gréfica,
proponemos este suelo como publico con el fin de facilitar la
accesibilidad de los servicios eléctricos. Se prevé que el Centro
de Transformacion se ejecute como un médulo prefabricado.
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3.2

En los planos adjuntos de instalaciones urbanas, se reflejan tanto los datos que
se aportan en los parrafos anteriores, como se hace un estudio del trazado de
las redes que se confirmardn en el proyecto de urbanizacion, una vez tengamos
una respuesta definitiva de las compaifiias de servicio.

3.2.3. INTEGRACION EN LAS REDES DE DOTACIONES.

En el entorno inmediato existe una dotacién importante, que son Los Colegios
del Vallin. En el Plan Parcial vecino (PP2) también se proponen amplios
espacios verdes y equipamientos. En lo que se refiere al suelo residencial que
plantea este sector se sitia ente las dotaciones comentadas al nordeste y
exteriores a la unidad y el amplio espacio verde que también contendrd
equipamientos en el oeste de la propia unidad. El desarrollo previsto se integra
en el drea potenciando los usos existentes y creando algunos nuevos.

DESCRIPCION Y JUSTIFICACION DE LA ORDENACION
DETALLADA PROPUESTA POR EL PLAN PARCIAL.

3.2.1 CRITERIOS Y OBIJETIVOS DEL PLAN PARCIAL. USO
RESIDENCIAL.

El objetivo de este Plan Parcial es el desarrollo de las previsiones urbanisticas
establecidas en el Sector PB-PP2 del PGOUC, matizando pequefios defectos o
completando la ordenacién propuesta en dicho plan, de los cuales nos hemos
percatado al desarrollar este plan parcial. Dichas modificaciones consisten en
lo siguiente:

_La manzana de abierta 3 que aparece en la
documentacion del PB PP1 tiene un fondo escaso (12 m
aproximadamente), de tal manera que no cabe el circulo
inscrito de dimensién minima, que es de 15,70 m. Con el
fin de ampliar el fondo de estd manzana se ha desplazado ,
en este punto, el viario longitudinal que la limita, hacia el
sur. Todo ello teniendo en cuenta que esta calle es
continuacién de la que nos viene del PP2, con lo cual se ha
tenido especial cuidado en el encuentro entre ambos
planes parciales en este drea.

En esta misma manzana, y en este caso en la ficha
urbanistica se asigna una edificabilidad a la calificacién de
abierta III de 1,30, cuando en realidad es de 1,35 de
acuerdo con el propio PGOUC.

_Como ya comentamos en un apartado anterior, en el Sur
de la unidad, los documentos del Plan General plantean
una apropiacién a favor del suelo residencial de un camino
publico que conecta con el nicleo rural de Vegarrozadas,
esto lo hemos modificado ampliando incluso el camino en
esta area, en detrimento de la manzana de U-15 situada al
norte.

_Se creard un carril bici que recorrerd el drea a costa de
aparcamientos publicos, este carril aparece representado
en los planos adjuntos, al dibujarlo, nos hemos dado
cuenta que el radio de las manzanas donde se encuentran
las calles que interseccionan, ha de ser mayor, debido a los
radios del propio carril-bici, ese es el motivo de que la
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superficie de algunas de las manzanas

ligeramente.

disminuya

_La Manzana 7 tiene un gran fondo edificable, con lo que
no es posible pensar en una distribucién légica de parcelas
sin contar con un Viario Privado. Este Viario se refleja en
la documentacién grafica adjunta detallando en la misma
su forma y superficie. Sobre la titularidad y conservacién
de este viario, se da mds detalle en el punto 3.6 de esta

memoria.

_Al adaptar el sector PBPP1 con el fin de que cumpla con

la nueva normativa, en concreto con las Dotaciones

minimas marcadas en el ROTU se originan dos cambios:
_En lo que se refiere a la gran manzana de
dotaciones publicas situada al oeste del sector, en
el PGOU original, se calificaba como Espacio
Libre Piblico mads Equipamiento, sin definir el
lugar ni la cantidad de cada cual. Ante la

necesidad de cumplir con
diferenciaremos entre  Zona

el ROTU,

Verde vy

equipamiento Publico, ademds a parte y con el
fin de cumplir con los minimos dotacionales, la
suma de ambas dreas crece de 11.346 m2 a
13.001 m2 a costa de la manzana residencial de
U-15 situada m4s al Norte, que pasa de 9.035 m2

a7.381 m2.

_También se modifica la calificacion de la
manzana en U-15 de 4.762 m2, situada al Sur del
Sector, pasando a ser equipamiento privado de
caracter comercial. Desarrollaremos este parrafo
y el anterior en un apartado especifico dedicado a

las dotaciones

En el resto de la ordenacién del drea no se introduce ningtin cambio.

El uso m4s importante ya indicado por el PGOUC y propuesto por el Plan

Parcial para el &mbito, es el uso residencial.

El uso residencial se diversifica en funcién de las ordenanzas de las distintas
tipologias edificatorias que engloban la vivienda colectiva en edificacién

abierta y la vivienda unifamiliar aislada.

El desarrollo de la edificacién en bloque abierto de 3 alturas se concentra en
una manzana sensiblemente rectdngular situada al norte de la unidad y definida

por el viario establecido por el Plan General, matizado en

los pérrafos

anteriores, este ‘manzana se haya muy préxima al 4rea del PAU de las Murias,

suponiendo una continuidad con ella.

Las viviendas unifamiliares se desarrollan en todo el drea restante, y suponen
una ampliacién del suelo de unifamiliar que existe al norte de la C/ Gijon.

En la documentacién adjunta se propone una reparcelacién, en concreto en el
plano n° 12, pero ello no implica que las parcelas representadas tengan un
caracter vinculante. Serd el propio Proyecto de Compensacion el que precise
de forma definitiva las nuevas parcelas resultantes. La tnica parte vinculante,
como se ha dicho en un pérrafo anterior, supone la propuesta del viario privado

de la manzana 7.
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En el plano de ordenanzas n° 13, del Plan Parcial, se atribuye a cada manzana
una edificabilidad que aplicada a las superficies de suelo, da indices de
edificabilidad que quedan en cada caso de acuerdo con los establecidos para
cada tipologia en el PGOU.

De forma general, el Plan Parcial atiende a los siguientes aspectos:

1) Implantacién de un dmbito residencial para un total aproximado de
145 wviviendas, con dos calificaciones diferenciadas: edificacion
plurifamiliar y unifamiliar aislada (esta tltima de dos tipos, en U-15 y
en U-25) con especial atencién al desarrollo de las necesarias
conexiones susceptibles de dotar de actividad urbana a este drea.

2) Prevision para el establecimiento de dotaciones para dar satisfaccion a
las demandas locales, seglin los estdndares aplicables,
compatibilizando el trazado de las redes generales municipales de
servicio y de comunicaciones con las de los desarrollos urbanos
colindantes de acuerdo con las directrices marcadas por el
Planeamiento Superior.

3) Establecimiento de una trama viaria, de nueva creacién que,
apoyandose en la trama existente, articula y proporciona accesos, con
la necesaria movilidad y fluidez, a los servicios y equipamientos que
se establecen en el Plan Parcial.

4) Compatibilizacién y armonizacién de los intereses urbanisticos de la
Junta de Compensacién con la necesidad de un desarrollo sostenible
para la poblacién que garantice una adecuada calidad de vida para los
futuros usuarios. Criterios derivados tanto del Plan General de
Ordenacién como de los principios rectores que establece la Ley
1/2004 del Principado de Asturias, especialmente en el uso racional
del recurso natural del suelo de acuerdo con las necesidades colectivas
futuras, publicas y privadas, en el marco de la ordenacién del
territorio.

En los distintos capitulos de esta memoria y el resto de documentos, graficos y

escritos, que integran el Plan Parcial, desarrollan estos criterios y objetivos
generales.
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3.2.2.  NUEVA FICHA URBANISTICA.

Tras realizar el levantamiento topogrifico, se ha trascrito la ordenacién
propuesta por el PGOUC para el sector, con los matices introducidos en el
punto 3.2.1. , todo ello da lugar a una ficha urbanistica que se adapta a la
realidad topogréfica y es la siguiente:

SUPERFI- EDIFICABI- APROVE- N2 APROX.
CIE TIPOLOGIAS | SUPERFI- LIDAD COEFICIENTE DE | CHAMIENTO DE APROV.
SECTOR [ BRUTA PREVISTAS CIE NETA | PROPUESTA |HOMOGENEIZACION| LUCRATIVO | VIVIENDAS | MEDIO
92.060 zZV 9.201
Equipamiento
publico 3.800
Equipamiento
privado
comercial 4.762 0,50 1,00 2.381,00
7.387 0,50 1,00 3.693,50
U-15 3.482 0,50 1,00 1.741,00
PB PP1 8.650 0,50 1,00 4.325,00
VEGARROZADAS (Total U-15 19.519 9.759,50 29
(Unidad Elemental) 8.570 0,60 1,00 5.142,00
U-25 9.865 0,60 1,00 5.919,00
4.929 0,60 1,00 2.957,40
4.741 0,60 1,00 2.845,00
3.351 0,60 1,00 2.010,60
Total U-25 31.456 18.874,00 78
ABIERTA IlI 2.760 1,35 1,00 3.726,00 37
Total areas 71.498
Total viales 20.562 22,34 % Cesioén de viales
TOTALES 92.060 34.740,50 144 0,3774

La zona verde y de equipamiento publico, crece con respecto a la ficha original
pasando de de 11.091 m2 a 13.001 m2. A parte, se crea una nueva drea de
equipamiento privado de 4.762 m2

El coeficiente de edificabilidad que es lo que marca la relacién entre la

superficie bruta y el aprovechamiento final disminuye ligeramente pasando de
0,3837 a 0,3774.

El P.G.O.U. aportaba un coeficiente de homogeneizacién tnico de “1” para
todas las tipologfas. Al incluir un nuevo uso, el equipamiento comercial, se
aporta como anejo a este Proyecto, un nuevo calculo de coeficientes de
homogeneizacién del nuevo uso en relacion al predominante de vivienda.
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3.2.3. USOS CUALIFICADOS PORMENORIZADOS,
APROVECHAMIENTO.

Para la ordenaciéon de los usos del sector, se han considerado los usos
cualificados definido en el PGOU de Castrilléon, su denominacién e
identificacién es la siguiente:

Usos lucrativos:

Abierta III, edificacion abierta con 3 plantas admisibles.

- U-15, edificacién unifamiliar con 15 viviendas por hectarea.
- U-25, edificacion unifamiliar con 25 viviendas por hectarea.
- Equipamiento privado de cardcter comercial

Usos no lucrativos:
- Viario Publico.
- ZV, Zonas Verdes

- Equipamiento ptblico

Los pardmetros resultantes son los siguientes, como ya hemos visto en el
cuadro anterior:

Area de intervencion: 92.060 m2
Usos lucrativos, que generan aprovechamiento: 58,495,00 m2

Usos no lucrativos.

_Zonas Verdes: 9.201 m2
_Equipamiento publico: 3.800 m2
_Area de viarios: 20.562 m2

A continuacién pasamos a reflejar los aprovechamientos por cada manzana
propuesta. En las manzanas en las que es necesario incorporar calles
particulares para una correcta distribucién parcelaria, la parte proporcional de
edificabilidad de estos viales se descontard del total de la manzana. Esto ocurre
en la manzana 7.

MANZANA “1”

ORDENANZA UNIFAMILIAR U-15

TIPO DE PROMOCION: LIBRE

SUPERFICIE: 7.387,00 m2

COEF. EDIFICABILIDAD: 0,50

EDIFICABILIDAD: 3.693,50 m2

N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 11

MANZANA “2”

ORDENANZA EDIFICACION ABIERTA A-III

TIPO DE PROMOCION: LIBRE

SUPERFICIE: 2.760,00 m2
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COEF. EDIFICABILIDAD: 1,35
EDIFICABILIDAD: 3.726,00 m2
N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 38
MANZANA “3”

ORDENANZA EQUIPAMIENTO PRIVADO COMERCIAL

TIPO DE PROMOCION: LIBRE
SUPERFICIE: 4.762,00 m2
COEF. EDIFICABILIDAD: 0,50
EDIFICABILIDAD: 2.381,00 m2
MANZANA “4”

ORDENANZA UNIFAMILIAR U-15

TIPO DE PROMOCION: LIBRE
SUPERFICIE: 3.482,00 m2
COEF. EDIFICABILIDAD: 0,50
EDIFICABILIDAD: 1.741 m2
N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 5
MANZANA “5”

ORDENANZA UNIFAMILIAR U-15

TIPO DE PROMOCION: LIBRE
SUPERFICIE: 8.650,00 m2
COEF. EDIFICABILIDAD: 0,50
EDIFICABILIDAD: 4.325,00 m2
N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 13
MANZANA “6”

ORDENANZA UNIFAMILIAR U-25

TIPO DE PROMOCION: LIBRE
SUPERFICIE: 8.570,00 m2
COEF. EDIFICABILIDAD: 0,60
EDIFICABILIDAD: 5.142 m2
N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 21
MANZANA “7”

ORDENANZA UNIFAMILIAR U-25

TIPO DE PROMOCION: LIBRE
SUPERFICIE: 9.865,00 m2
SUPERFICIE DE

CALLE PRIVADA VINCULANTE: 655,00 m2
COEF. EDIFICABILIDAD: 0,60
EDIFICABILIDAD BRUTA: 5.919,00 m2
EDIFICABILIDAD DESCONTANDO CALLES 5.526 m2
N° APROXIMADO DE VIVIENDAS SUELO BRUTO: 24

N° APROXIMADO DE VIVIENDAS DESCONTANDO CALLES: 23

MANZANA “8”
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ORDENANZA UNIFAMILIAR U-25

TIPO DE PROMOCION: LIBRE
SUPERFICIE: 4.929,00 m2
COEF. EDIFICABILIDAD: 0,60
EDIFICABILIDAD: 2.957,40 m2
N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 12
MANZANA “9”

ORDENANZA UNIFAMILIAR U-25

TIPO DE PROMOCION: LIBRE
SUPERFICIE: 4.741,00 m2
COEF. EDIFICABILIDAD: 0,60
EDIFICABILIDAD: 2.845,00 m2
N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 11
MANZANA “10”

ORDENANZA UNIFAMILIAR U-25

TIPO DE PROMOCION: LIBRE
SUPERFICIE: 3.351,00 m2
COEF. EDIFICABILIDAD: 0,60
EDIFICABILIDAD: 2.010,60 m2
N° APROXIMADO DE VIVIENDAS: 8

3.2.5 APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACION POR

LOS TITULARES.

El aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiacién por los titulares de
terrenos del sector que formardn la Junta de Compensacién, serd el resultante
de aplicar a su terreno el 90% del aprovechamiento medio del drea de reparto
en la que se encuentre. El1 10% restante corresponderd a la administracién

actuante, es decir, al Ayuntamiento de Castrillon.

Aprovechamiento total del sector: 34.740,50 m2

Equipamiento privado. Aprovechamiento total 2.381 m2

Abierta ITI. Aprovechamiento total 3.726,00 m2
Unifamiliar U-15. Aprovechamiento total 9.759,50 m2.

Unifamiliar U-25. Aprovechamiento total 18.874,00 m2.

El 10% de cesion sera de : 3.474 m2, al realizarse el desarrollo en dos etapas,
este aprovechamiento serd susceptible de dividirse en parcelas independientes
de tal forma que exista posibilidad de que la administracién cuente con este
suelo en cada una de las etapas . En el plano 12 adjunto se proponen dos
parcelas para la ubicacién del aprovechamiento de cesién ambas en vivienda.
El aprovechamiento de ambas parcelas suman 3.726 m2, superior en 252 m2 a

lo que le corresponde a la Corporacién Municipal. Serd en el
Compensacion donde se regularice el exceso.
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3.3

El aprovechamiento correspondiente a la cesién del 10%, al ser susceptible de
ejecucién individualizada, no es directamente monetarizable, aunque la futura
Junta de Compensacién tendrd derecho de adquisicién preferente, si la
administraciéon municipal decide enajenarlo.

32.6 APROVECHAMIENTO DE LOS TERRENOS DE DOMINIO
PUBLICO.

En los dmbitos de suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado el
aprovechamiento urbanistico del terreno en origen de dominio y uso publicos
corresponde a la Administracién titular si dicho terreno lo adquirié
onerosamente.

Si la adquisicidn fue mediante cesion gratuita se produce la sustitucién por los
terrenos que en el futuro serdn de dominio y uso publicos, recayendo el
aprovechamiento sobre la Junta de Compensacion, salvo si la superficie
resultante es inferior a la de origen, en cuyo caso sobre la diferencia deficitaria
el aprovechamiento serd de la Administraciéon. En nuestro caso, no serd asi, ya
que las aportaciones de terreno municipal son inferiores a los futuros terrenos
de dominio y uso publico.

En principio, y salvo prueba en contrario, partiriamos del criterio de que los
terrenos de dominio y uso publicos de origen del dmbito PB-PP1 sean
sustituidos por los previstos en el proceso urbanizador, recayendo la titularidad
del aprovechamiento urbanistico en la propia Junta de Compensacién, salvo
los terrenos adquiridos onerosamente.

SISTEMAS DE DOTACIONES. CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES.

A efectos de la evaluacion de las necesarias reservas, es necesario atender a las
reservas de suelo requeridos por el Decreto Legislativo 1/2004 y su desarrollo
en el Reglamento de Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Principado de
Asturias, (Decreto 278/2007). Es el articulo 177 del ROTU el que define con
detalle los Sistemas Locales.

Por otra parte, el PGOU no establece cesién de sistemas generales interiores al
ambito del Sector.

3.3.1 ESTANDARES DE DENSIDAD.

El presente Plan Parcial recoge los estdndares de densidad marcados por el
Plan General de Ordenacién Urbana de Castrillén para cada uno de los usos
residenciales en el Sector.

En el caso de la calificacién de equipamiento (que podemos asimilarlo tanto
al publico como al privado) el Plan General en el articulo 241.1 comenta sobre
el aprovechamiento que “..., se respetardn las dimensiones y caracteristicas
fijadas para la tipologia de edificacion dominante en la zona y se cumplirdn
las normas de retiros y luces rectas establecidas para las zonas de
emplazamiento variable...”. Al encontrarse anexo a la zona de U-15 su
edificabilidad sera de 0,5 m2/m2.

En las Ordenanzas que se adjuntan en este plan parcial se define para la Zona
Verde, de 0,1 m2/m2.
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3.3.2 RESERVAS MINIMAS DE SUELO DOTACIONAL PUBLICO

PARA ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS.

Con el fin de cumplir con el ROTUAS y como ya se ha comentado, es
necesario especificar la ubicacién y superficie tanto de equipamiento zona

verde y espacio libre.

A continuacidn reflejamos un cuadro donde se refleja las dotaciones minimas
segun el Reglamento de Ordenacion del Territorio y Urbanismo del Principado
de Asturias, en adelante ROTUAS, y las propuestas en el Plan Parcial:

SUELO
SUELO PARA PARA
EQUIPAMIENTOS ZONAS
VERDES
(20X348,02)=6.960,40M2
EQUIPAMIENTO 0
MINIMO SEGUN i?n/bjgl
ROTUAS ' Mir'umo de’ . 9.200,50 M2
equipamiento publico:
50%: 3.480,20 M2
EQUIPAMIENTO
SEGUN PLA PUBLICO....3.800M2
P Ali\ICI AL N EQUIPAMIENTO 9.201 M2
PRIVADO....4.762M2

Este Plan Parcial respeta y aumenta las reservas establecidas

por el Plan

General de Ordenacién Urbana de Castrillén una vez adaptada su cartografia al
levantamiento topografico realizado para la elaboracién del mismo.

3.3.3 DOTACION DE APARCAMIENTOS

En lo que se refiere a la dotacién para aparcamiento, y atn a pesar de haber
suprimido una parte muy importante de estacionamiento en superficie por
haber incorporado el carril-bici, tenemos un total de 146 plazas de
aparcamiento en el viario publico, como aparece reflejado en el plano adjunto
nimero 05. De acuerdo con el ROTUAS, concretamente con el articulo 177.2,
se fija para un concejo como el de Castrillén, la necesidad de dos plazas de
aparcamiento por cada 100 M2 edificables, es decir, en un sector como el

propuesto necesitamos un minimo de 694 plazas donde de

este total y

desarrollando el articulo citado, al menos el 25% de las mismas han de estar en
suelo publico, no, en nuestro caso un minimo de 174, nos faltarfan 28 plazas
mds en suelo publico. El drea de equipamiento Publico, de acuerdo con la
Ordenanza adjunta tiene una edificabilidad de: 3.800 m2 x 0,5 m2/m2 = 1.900
m?2. Aplicando el criterio de 2 plazas por cada 100 m2 construidos, obtenemos
que en equipamiento publico conseguiremos un total de 38 plazas, lo que hace
un total de 184 plazas en Suelo Publico, cumplimos por tanto con los minimos

marcados por el ROTU.

La cantidad de plazas minimas de aparcamiento privado que

necesitamos

segin el ROTUAS serfa de 511 plazas. E1 PGOU de Castrillén en su articulo
147, sobre dotaciones de aparcamiento pide una plaza por vivienda y al menos
otra por cada 50 M2 “en otros usos” que seria los de equipamiento comercial.
En nuestro caso serian 47 para el comercial y 144 para las viviendas, por tanto,
la dotaciéon minima de aparcamientos que marca el PGOU, no es suficiente
para cumplir con lo fijado por el ROTUAS (511 contra 191). Para conseguir
llegar al minimo de aparcamientos privados, consideraremos, que los edificios
de vivienda colectiva deberdn de contar con 2,5 plazas por vivienda o por cada
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34

100 M2 de local de uso comercial (57 plazas), las parcelas de unifamiliar
contardn con 3 plazas por vivienda y los usos terciarios privados contardn con
3 plazas por cada 100 m2 construidos Quedaria definitivamente asf:

En Suelo Publico:
_Aparcamiento en viales 146 plazas
_Aparcamiento en el equipamiento publico 38 plazas

En Suelo Privado:

_Aparcamiento en residencial A III 93 plazas
_Aparcamiento en residencial unifamiliar 345 plazas
_Aparcamiento en el equipamiento privado 72 plazas
TOTAL 694 plazas

La dotacién minima de plazas accesible serd una por cada 40 plazas, en los
planos adjuntos se reflejan las plazas accesibles de los viarios publicos.

En las Ordenanzas, se desarrolla la obligatoriedad de que las parcelas de
unifamiliares cuenten con las plazas estipuladas, de tal manera que se
condicione la concesion de las licencias de obras a este cumplimiento.

JUSTIFICACION DE LA MODIFICACION DE LAS
DETERMINACIONES ESTABLECIDAS EN EL PGOU EN RELACION
CON LOS ESTANDARES DE CESION DE SUELO DESTINADO A
ESPACIOS LIBRES Y EQUIPAMIENTO.

De acuerdo con el Articulo 186 del ROTU en su punto 4: “En suelo
urbanizable en el que el Plan General de Ordenacion haya establecido las
determinaciones relativas a su ordenacion detallada, el Plan Parcial podrd
modificarlas o completarlas para su mejora, sin necesidad de modificar
previamente el Plan General de Ordenacion, siempre que el Plan Parcial
Justifique expresamente que la modificacion de las mismas tiene por objeto la
mejor satisfaccion del interés piiblico, el incremento de la calidad ambiental
de los espacios urbanos de uso colectivo o la mejora de las dotaciones
urbanisticas publicas, sea mediante la ampliacion de éstas o de la capacidad
de servicio y funcionalidad de las ya previstas. Las modificaciones se
ajustardn al principio de minima intervencion, sin perjuicio de las
indemnizaciones que procedan’.

Los cambios introducidos en la adaptacién del sector PBPP1 con el fin de que
cumpla con el criterio de Dotaciones minimas marcadas en el ROTU origina
dos cambios ya comentados, que tienen como resultado, la creacién de un drea
de equipamiento privado y el aumento del dotacional publico, en ambos casos
en detrimento del residencial unifamiliar. A continuacién justificaremos la
mejora de estos cambios en beneficio del interés ptiblico.

Muchas de las dreas de expansion planteadas en el PGOU del 2001 para
Piedras  Blancas, preveian un importante crecimiento  basado
fundamentalmente en vivienda unifamiliar. Los datos que a continuacién
reflejamos, se extraen de las fichas urbanisticas tanto de los suelos urbanos no
consolidados y suelos urbanizables del propio PGOU, como de los suelos
urbanizables que figuran en la Revision de los Genéricos actualmente en fase
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3.5

de aprobacioén inicial. Las zonas de crecimiento que circundardn (algunas ya
desarrolladas) lo que serd el futuro suelo urbano son las siguientes:

UZ-R“LASMURIAS” ..., 123 UNIFAMILIARES
UZ-R “LAS PEDRERAS” ... 121 UNIFAMILIARES
SUELO URBANIZABLE PP1..........c.coooiiiiinn 123 UNIFAMILIARES
SUELO URBANIZABLE PP3 (SEGUN P.G.0.U.)....26 UNIFAMILIARES
SUELO URBANIZABLE PP4 ..... 75 UNIFAMILIARES
UNIDAD DE ACTUACION PBUA-1............c.oeee 18 UNIFAMILIARES
UNIDAD DE ACTUACION PBUA-6............ceenenne. 25 UNIFAMILIARES

Este nimero crece de una forma importante si tenemos en cuenta los nicleos
rurales que limitan con el suelo urbano y urbanizable. Precisamente, estos
nicleos rurales que rodean a Piedras Blancas como son: Vegarrozadas, El
Castro, Las Vallinas, Arancés y San Martin de Laspra se hayan densificados y
la propia revision del suelo genérico prevé un crecimiento hasta los suelos
urbanizables, que generard un aumento aiin mayor.

Las futura 4reas urbanas consolidadas, prevén la ejecucion de 511
unifamiliares con ningtin 4rea de Equipamiento Privado, por tanto que el
crecimiento del equipamiento privado se realice a costa del residencial
unifamiliar viene a compensar un claro déficit que existe en Castrillén y en
concreto en el drea de Piedras Blancas . En este caso el interés publico es
evidente

Por otra parte y en lo que se refiere a dotaciones publicas (equipamiento
+Zona Verde), se respetan las existentes y se produce un aumento sobre el drea
de edificacién residencial unifamiliar, pasando de 11.346 m2 a 13.001 m2.
Esta mejora sin duda satisface el interés publico al aumentar en 1.655 m2 el
drea de dotaciones ptblicas. La proporciéon entre Dotacional publico y
residencial crece en una proporcién muy importante a favor del Dotacional.

ACCESIBILIDAD.

Este documento de adapta a lo recogido en la Orden VIV/561/2010 , donde se
recogen las condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminacién para el
acceso y utilizacion de los espacios publicos urbanizados.

A continuacién recogeremos los aspectos mas importantes :

Para la planificacion y la urbanizacion de las vias publicas, de los parques y de
los demads espacios de uso publico, se tiene y tendrd en cuenta que resulten
accesibles y transitables para todas las personas.

- Itinerarios peatonales accesibles.

Son itinerarios peatonales accesibles aquellos que garantizan el uso no
discriminatorio y la circulacién de forma auténoma y continua de todas las
personas. Siempre que exista mas de un itinerario posible entre dos puntos, y
en la eventualidad de que todos no puedan ser accesibles, se habilitardn las
medidas necesarias para que el recorrido del itinerario peatonal accesible no
resulte en ningln caso discriminatorio, ni por su longitud, ni por transcurrir
fuera de las areas de mayor afluencia de personas.

Todo itinerario peatonal accesible deberd cumplir los siguientes requisitos:
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a) Discurrird siempre de manera colindante o adyacente a la linea de
fachada o elemento horizontal que materialice fisicamente el limite
edificado a nivel del suelo.

b) En todo su desarrollo poseerd una anchura libre de paso no inferior
a 1,80 m, que garantice el giro, cruce y cambio de direccién de las
personas independientemente de sus caracteristicas o modo de
desplazamiento.

¢) En todo su desarrollo poseerd una altura libre de paso no inferior a
2,20 m.

d) No presentara escalones aislados ni resaltes.

e) Los desniveles seran salvados de acuerdo con las caracteristicas
establecidas en los articulos 14, 15, 16 y 17 de la Orden
VIV/561/2010.

f) Su pavimentacion reunird las caracteristicas definidas en el articulo
11 de la Orden VIV/561/2010.

g) La pendiente transversal médxima serd del 2%.

h) La pendiente longitudinal maxima serd del 6%.

i) En todo su desarrollo dispondrd de un nivel minimo de iluminacién
de 20 luxes, proyectada de forma homogénea, evitdndose el
deslumbramiento.

j) Dispondra de una correcta sefializacién y comunicacién siguiendo
las condiciones establecidas en el capitulo XI. de la Orden
VIV/561/2010.

Cuando el ancho o la morfologia de la via impidan la separacién entre los
itinerarios vehicular y peatonal a distintos niveles se adoptard una solucién de
plataforma dnica de uso mixto. Esto ocurre en los viales situadas entre las
manzanas 8-9 y 9-10.

En las plataformas tnicas de uso mixto, la acera y la calzada estardn a un
mismo nivel, teniendo prioridad el transito peatonal. Quedard perfectamente
diferenciada en el pavimento la zona preferente de peatones, por la que
discurre el itinerario peatonal accesible, asi como la sefializacién vertical de
aviso a los vehiculos.

Se garantizard la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los
puntos de cruce con el itinerario vehicular.

Areas de estancia

Las dreas de estancia son las partes del drea de uso peatonal, de perimetro
abierto o cerrado, donde se desarrollan una o varias actividades
(esparcimiento, juegos, actividades comerciales, paseo, deporte, etc.), en las
que las personas permanecen durante cierto tiempo, debiéndose asegurar su
utilizacién no discriminatoria por parte de las mismas. Estas dreas se regulan
también de acuerdo a la Orden VIV/561/2010, serd el proyecto de
urbanizacién, el que fije su disefio teniendo en cuenta la documentacién
técnica de la Orden.

El acceso a las areas de estancia desde el itinerario peatonal accesible debe
asegurar el cumplimiento de los pardmetros de ancho y alto de paso, y en
ningun caso presentardn resaltes o escalones.

Elementos de urbanizacion

Se consideran elementos comunes de urbanizacién las piezas, partes y objetos
reconocibles individualmente que componen el espacio publico urbanizado de
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uso peatonal. Estos elementos se definirdn de forma detallada en el Proyecto
de urbanizacién a continuacién haremos un esbozo de los mismos.

Pavimentos.

El pavimento del itinerario peatonal accesible serd duro, estable,
antideslizante en seco y en mojado, sin piezas ni elementos sueltos,
con independencia del sistema constructivo que, en todo caso,
impedird el movimiento de las mismas. Su colocacién y
mantenimiento asegurard su continuidad y la inexistencia de resaltes.
Se utilizaran franjas de pavimento téctil indicador de direccién y de
advertencia.

Rejillas, alcorques y tapas de instalaciéon.

Las rejillas, alcorques y tapas de instalacion ubicados en las dreas de
uso peatonal se colocardn de manera que no invadan el itinerario
peatonal accesible, salvo en aquellos casos en que las tapas de
instalacién deban colocarse, necesariamente, en plataforma unica o
proximas a la linea de fachada o parcela. Se colocardn enrasadas con
el pavimento circundante, cumpliendo ademds los siguientes
requisitos:

Vados vehiculares.

Los vados vehiculares no invadirdn el 4mbito de paso del itinerario
peatonal accesible ni alterardn las pendientes longitudinales vy
transversales de los itinerarios peatonales que atraviesen. No
coincidirdn en ningin caso con los vados de uso peatonal.

Rampas.

1. En un itinerario peatonal accesible se consideran rampas los planos
inclinados destinados a salvar inclinaciones superiores al 6% o
desniveles superiores a 20 cm y que cumplan con las siguientes
caracteristicas:

- Los tramos de las rampas tendrdn una anchura minima libre de paso
de 1,80 m y una longitud méxima de 10 m.

- La pendiente longitudinal mixima serd del 10% para tramos de hasta
3 m de longitud y del 8% para tramos de hasta 10 m de longitud.

- La pendiente transversal maxima serd del 2%.

- Los rellanos situados entre tramos de una rampa tendrdn el mismo
ancho que esta, y una profundidad minima de 1,80 m cuando exista un
cambio de direccion entre los tramos; 6 1,50 m cuando los tramos se
desarrollen en directriz recta.

- Se colocardn pasamanos a ambos lados de cada tramo de rampa.
Seran continuos en todo su recorrido y se prolongardn 30 cm mas alla
del final de cada tramo. En caso de existir desniveles laterales a uno o
ambos lados de la rampa, se colocardn barandillas de proteccién o
z06calos.

-. Al inicio y al final de la rampa deberd existir un espacio de su
misma anchura y una profundidad minima de 1,50 m libre de
obstaculos, que no invada el itinerario peatonal accesible.

-. Se sefializardn los extremos de la rampa mediante el uso de una
franja de pavimento téctil indicador direccional, colocada en sentido
transversal a la marcha.

Vegetacion.

Los arboles, arbustos, plantas ornamentales o elementos vegetales
nunca invadirdn el itinerario peatonal accesible.
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Cruces entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares

Los puntos de cruce entre itinerarios peatonales e itinerarios vehiculares
deberdn asegurar que el trinsito de peatones se mantenga de forma continua,
segura y autébnoma en todo su desarrollo.

Las soluciones adoptadas para salvar el desnivel entre acera y calzada en
ningun caso invadirdn el dmbito de paso del itinerario peatonal accesible que
continua por la acera.

Se garantizard que junto a los puntos de cruce no exista vegetacién, mobiliario
urbano o cualquier elemento que pueda obstaculizar el cruce o la deteccién
visual de la calzada y de elementos de seguridad, tales como semdforos, por
parte de los peatones.

Vados peatonales.

El disefio y ubicacién de los vados peatonales garantizard en todo caso la
continuidad e integridad del itinerario peatonal accesible en la transicién entre
la acera y el paso de peatones. En ningtin caso invadiran el itinerario peatonal

Pasos de peatones.

Su situacién y disefio se refleja en los planos ubicdndose con el fin de
minimizar las distancias necesarias para efectuar el cruce, facilitando en todo
caso el trdnsito peatonal y su seguridad. Sus elementos y caracteristicas
facilitardn una visibilidad adecuada de los peatones hacia los vehiculos y
viceversa.

Cuando la pendiente del plano inclinado del vado sea superior al 8%, y con el
fin de facilitar el cruce a personas usuarias de muletas, bastones, etc., se
ampliard el ancho del paso de peatones en 0,90 m medidos a partir del limite
externo del vado. Se garantizard la inexistencia de obsticulos en el drea
correspondiente de la acera.

Los pasos de peatones dispondran de sefializacién en el plano del suelo con
pintura antideslizante y sefializacion vertical para los vehiculos.

Mobiliario urbano

El mobiliario se definirdn de forma detallada en el Proyecto de urbanizacién
siguiendo los pardmetros marcados en la Orden VIV/561/2010

Plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida

Las especificaciones técnicas de disefio y trazado serdn las siguientes:

Estardn sefializadas con el simbolo internacional de accesibilidad y Ila
prohibicién de aparcar en ellas a vehiculos de personas que no se encuentren en
situaciéon de movilidad reducida. En nuestro caso y al tratarse practicamente
todas las plazas como plazas en linea tendrdn una dimensién minima de 5,00 m
de longitud x 2,20 m de ancho y ademds dispondrdn de una zona de
aproximacion posterior de 2, 20 de anchura y una longitud minima de 2,50.
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Figura4. Plaza de aparcamiento en linea con acceso desde paso de peatones

Entradas y salidas de vehiculos.

Ningtin elemento relacionado con las entradas y salidas de vehiculos (puertas,
vados, etc.) podrd invadir el espacio del itinerario peatonal accesible.

Carriles reservados al transito de bicicletas.

Los carriles reservados al transito de bicicletas tienen su propio trazado en los
espacios publicos urbanizados y se reflejan en los planos adjuntos, estrdn
debidamente sefializado y diferenciado del itinerario peatonal.

Su trazado respetard el itinerario peatonal accesible en todos los elementos que
conforman su cruce con el itinerario vehicular.

Estos carriles se disponen lo mds préximos posible al limite exterior de la
acera, evitando su cruce con los itinerarios de paso peatonal a nivel de acera, y
manteniendo siempre la prioridad del paso peatonal.
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3.6

TITULARIDAD Y CONSERVACION DEL VIARIO PRIVADO.

Como se ha comentado en un punto anterior de esta memoria, la Manzana 7
necesita de un viario privado para una correcta distribucién de parcelas. La
titularidad dominical de este viario corresponderd a los propietarios de las
parcelas que necesiten este acceso para atender a las mismas, y que asi se
establecerd en el instrumento de reparto de beneficios y cargas que se apruebe
durante la gestiéon urbanistica.

Salvo acuerdo con el Ayuntamiento de Castrillén, los gastos de conservacion y
mantenimiento del viario privado, una vez recepcionado, serdn de cargo de
los propietarios en la forma juridica y participacion que los mismos
propietarios establezcan, y que podrd ser, dicho sea sin 4nimo exhaustivo:
régimen general de Comunidad de Bienes del Cddigo Civil, régimen de
propiedad horizontal, constitucién de Entidad de Conservacion a propuesta de
propietarios de terrenos que representen mds del 50% de los predios que
acceden por el viario privado y que suscriban el correspondiente Convenio
con el Ayuntamiento.

Si este viario quisiera ser modificado con posterioridad a la Aprobacién
definitiva de este Plan Parcial podria hacerse mediante un Estudio de Detalle,
sin necesidad de recurrir a una modificacion de este Plan Parcial.

En Piedras Blancas, Marzo de 2.020

GONZALEZ
VAZQUEZ JOSE
LUIS-11416917Q

Firmado digitalmente por
GONZALEZ VAZQUEZ
JOSE LUIS - 11416917Q
Fecha: 2020.03.24 18:20:55
+01'00'
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CAPITULO 4. PLAN DE ETAPAS.

4.1

4.2

OBJETO DEL PLAN DE ETAPAS.

El objeto del Plan de Etapas es el sefialamiento de las condiciones objetivas y
funcionales que ordenen en su caso, la eventual secuencia de puesta en
servicio de cada una de ellas.

De acuerdo con el art. 66 del Decreto Legislativo 1/2004, se redacta el
presente Plan de Etapas, que expresa las previsiones de desarrollo del Plan
Parcial a lo largo del tiempo, para la puesta en uso de las edificaciones,
dotaciones y redes de servicios.

CRITERIOS DEL PLAN DE ETAPAS.

Los criterios adoptados para dividir en etapas el tiempo de ejecucién de un
Plan Parcial son los siguientes:

-Asegurar que en cada etapa se realicen los servicios urbanisticos y se
pongan en servicio las dotaciones necesarias para garantizar que los usos
residenciales de las parcelas englobadas en cada etapa puedan desarrollarse
adecuadamente.

-Garantizar que la ejecucién de cada etapa tiene un caricter unitario,
de tal forma que la posible demora en la ejecucién de una fase o etapa
posterior no hipoteque la imagen y funcionamiento o desarrollo del conjunto.

-Realizar una distribucién en cuanto al nimero de viviendas a
desarrollar en cada fase, con un escalonamiento racional, tanto en la ejecucion
de las diferentes infraestructuras como en el cumplimiento de las obligaciones
de cesion, procurdndose sin embargo que la puesta en servicio de los
equipamientos se realice lo antes posible.
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4.3

DESCRIPCION DEL PLAN DE ETAPAS.

Se pretende delimitar dos fases que cumplan con los criterios mencionados en
el punto anterior.
A continuacién se reflejan los cuadros coincidentes con la urbanizaciones a
desarrollar en cada una de las etapas y se representa un esquema grafico con

las etapas.
EDIFICABI- APROVE- | N2 APROX.
SUPERFICIE DE LA 12| TIPOLOGIAS A | SUPERFI- LIDAD COEFICIENTE DE | CHAMIENTO DE
ETAPA DESARROLLAR| CIE NETA [ PROPUESTA |HOMOGENEIZACION| LUCRATIVO [ VIVIENDAS
46.737 zZV 5.557
Equipamiento
privado
comercial 4.762 0,50 1,00 2.381,00
U-25 9.865 0,60 1,00 5.919,00
4.929 0,60 1,00 2.957,40
4.741 0,60 1,00 2.845,00
3.351 0,60 1,00 2.010,60
Total U-25 22.886 13.732,00 57
ABIERTA IlI 1.326 1,35 1,00 1.790,10 18
Total viales 12.206
TOTAL ETAPA 46.737 17.903,10 75
EDIFICABI- APROVE- | N2 APROX.
SUPERFICIE DE LA 22 | TIPOLOGIAS A | SUPERFI- LIDAD COEFICIENTE DE | CHAMIENTO DE
ETAPA DESARROLLAR| CIE NETA [ PROPUESTA |HOMOGENEIZACION| LUCRATIVO [ VIVIENDAS
45.323 ZV 3.644
Equipamiento
publico 3.800
7.387 0,50 1,00 3.693,50
U-15 3.482 0,50 1,00 1.741,00
PB PP1 8.650 0,50 1,00 4.325,00
22 ETAPA Total U-15 19.519 9.759,50 29
Total U-25 8.570 0,60 1,00 5.142,00 22
ABIERTA IlI 1.434 1,35 1,00 1.935,90 19
Total viales 8.356
TOTALES 45.323 16.837,40 70

En el total del dmbito, la suma de Zonas verdes y equipamiento
publico supone el 14;12 % con respecto a la superficie bruta. En las
etapas propuestas este porcentaje se descompensa. En la primera etapa
supone un 11,89 %, mientras que en la segunda etapa supone el 16,42
%.

Por el contrario, los gastos propios de la urbanizacién son
proporcionalmente superiores en la primera etapa. Estos gastos se
generan al ejecutar la urbanizacién de viales y zonas verdes. Si
consultamos la evaluacién estimativa de costes, punto 5.2 de esta
memoria, observamos que el 59,51 % tiene lugar en la primera etapa y
el 40,49 % tiene lugar en la segunda. A la contra, la superficie bruta
de la segunda etapa es mayor en 3.683 m2 que la primera.

La diferencia en los costes de urbanizacion, se debe por una parte a
una mayor incidencia del viario asignado a la primera etapa y por otra
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parte, a que la mayor parte de dotaciones que se cede en la segunda
etapa son la totalidad del equipamiento puiblico, que no genera gastos
propios de urbanizacidn.

Consideramos que si bien la proporcionalidad de cesién dotacional
entre la primera y segunda etapa no se cumple, se compensaria
sobradamente con una mayor inversién en la primera etapa, en la
creacion de las infraestructuras publicas necesarias del ambito.
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4.4

EJECUCION DEL PLAN DE ETAPAS.

El desarrollo del Sector ha de efectuarse en los siguientes plazos maximos:

. Seis meses, a contar desde la aprobacién definitiva del
presente Plan Parcial, para presentar el Proyecto de Actuacién.

. Dos meses desde la notificacion del acuerdo de aprobacién
definitiva del Proyecto de Actuacién para constituir la Junta de

Compensacion.

. Seis meses después de constituirse la Junta se formulard el

Proyecto de Compensacion.

. Seis meses, desde la aprobacion definitiva del Proyecto de
Compensacion, para presentar el Proyecto de Urbanizacion.
. Se establece la urbanizacién de la primera etapa en un plazo

de 2 afos, a contar desde la aprobacion definitiva del
Urbanizacién y el de la segunda en un plazo de 4 afios.

Proyecto de

. Se establece un plazo de ocho afios para tener concluida toda
la edificaciéon desde la recepcién por el Ayuntamiento de la

urbanizacion.

De forma general, cualquier alteracién en cuanto al desarrollo en el tiempo de
las previsiones del presente Plan de Etapas, deberd contar con la autorizacién

previa del Ayuntamiento de Castrillon.

En el caso de que plantee la modificacién del presente Plan de Etapas, debido
a circunstancias de mercado existente en el momento de acometer las 2 Etapas
previstas, se garantizard en todo caso el equilibrio en la puesta en servicio de
parcelas residenciales, zonas verdes y equipamiento y la cesién del 10%.

En caso de reduccién en el plazo de ejecucién de la urbanizacién del Sector o
si éste se ejecuta en fases, deberdn realizarse simultdneamente al proceso de
edificacién las obras correspondientes a las dotaciones y espacios libres
asignados a cada etapa, para garantizar en cada momento, un equipamiento

coherente con las necesidades previstas.

En Piedras Blancas, Marzo de 2.020

GONZALEZ
VAZQUEZ JOSE
LUIS-11416917Q

Firmado digitalmente por
GONZALEZ VAZQUEZ JOSE
LUIS-11416917Q

Fecha: 2020.03.24 18:09:39
+01'00'
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CAPITULO 5. EVALUACION Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

51

OBJETO DE LA EVALUACION ECONOMICA.

La evaluacién econdmica de la ejecucidon de las obras de urbanizacion es
exigida en el Decreto Legislativo 1/2004 en la documentacion a aportar en al
elaboracién de los Planes Parciales, obligatorio en nuestro caso.

Es necesario sefialar que para un cédlculo correcto de los costes de urbanizacién
es necesaria una informacién fehaciente de las distintas Compaiiias de
Servicios suministradores, de la que, s6lo una parte importante ya estd a
nuestra disposicion.

No es posible, en este momento, una descripcién pormenorizada del estado de
mediciones propio del Proyecto de Urbanizacién, sino una estimacién global y
necesariamente estimativa, con el nivel de Evaluacién previsto en la
legislacion.
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5.2

EVALUACION ESTIMATIVA DE COSTES.

Para evaluar el coste de la urbanizacidn, es conveniente realizar valoraciones
en funcién de precios unitarios globales derivados de experiencia recientes en
urbanizacién, Esta evaluacion la calcularemos para cada una de las etapas:

ETAPA 12

CAPITULO 1. MOVIMIENTO DE TIERRAS.................... 112.000 €
CAPITULO 2. FIRMES Y PAVIMENTOS..............c........ 447.000 €
CAPITULO 3. SANEAMIENTO........cccceveruiririrircnnnnee 106.000 €
CAPITULO 4. ABASTECIMIENTO DE AGUA ................ 74.000 €
CAPITULO 5. ALUMBRADO PUBLICO ........................ 134.000 €
CAPITULO 6. CANALIZACION BAJA TENSION........... 160.000 €
CAPITULO 7. CANALIZACION TELEFONICA.............. 45.000 €
CAPITULO 8. CANALIZACION DE GAS...........ccouuee. 68.000 €
.CAPITULO 9. JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO.. 47.000 €
CAPITULO 10. SENALIZACION VIARIA........................ 18.000 €
CAPITULO 10. CONTROL DE CALIDAD..........cccceeeuceee 3.000 €
CAPITULO 10. SEGURIDAD Y SALUD DE LA OBRA....... 6.000 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 12 ETAPA................ 1.220.000,00€
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ETAPA 22

CAPITULO 1. MOVIMIENTO DE TIERRAS.................... 77.000 €
CAPITULO 2. FIRMES Y PAVIMENTOS....................... 298.000€
CAPITULO 3. SANEAMIENTO.......cccouvurviiiiniiiiinirinns 72.000€
CAPITULO 4. ABASTECIMIENTO DE AGUA ................ 51.000 €
CAPITULO 5. ALUMBRADO PUBLICO ....................... 95.000 €
CAPITULO 6. CANALIZACION BAJA TENSION............. 107.000 €
CAPITULO 7. CANALIZACION TELEFONICA................. 31.000 €
CAPITULO 8. CANALIZACION DE GAS...........ccuuee. 49.000€
.CAPITULO 9. JARDINERIA'Y MOBILIARIO URBANO...... 32.000 €
CAPITULO 10. SENALIZACION VIARIA........................ 12.000 €
CAPITULO 10. CONTROL DE CALIDAD...................... 2.000,00 €
CAPITULO 10. SEGURIDAD Y SALUD DE LA OBRA....... 4.000,00 €
TOTAL EJECUCION MATERIAL 22 ETAPA.............. 830.000€

TOTAL EJECUCION MATERIAL .......cceveueee.

13,00 % Gastos generales
6,00 % Beneficio industrial

TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA
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5.3

La evaluacién econdmica ademds de contemplar los propios costes de
urbanizacién, contemplard los costes de demolicién e indemnizacién de los
edificios que no puedan conservarse. También ha de contemplar otros gastos
como son de notarfa y registro, gastos de gestién y honorarios profesionales,
que reflejamos a continuacién Los costes serdn los siguientes:

DEMOLICIONES E INDEMNIZACIONES 20.000 €
NOTARIA Y REGISTRO 25.000 €
PROYECTOS Y DIRECCION TECNICA Y JURIDICA 85.000 €
INTERESES DE CAPITALES A INVERTIR 40.000 €
COSTES TOTALES DE URBANIZACION 2.609.500 €

Se seflala como estimacion de los costes de urbanizacién la cantidad de DOS
MILLONES SEISCIENTOS NUEVE MIL QUINIENTOS EUROS, IVA
no incluido.

SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.
5.3.1 OBJETO.

El art. 15.4 del Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio, por el que
se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo, determina que “La
documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de
urbanizacion debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad economica,
en el que se ponderard en particular el impacto de la actuacion en las
Hacienda Publicas afectadas por la implantacion y el mantenimiento de las
infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado
a usos productivos”-

Este articulo ha sido posteriormente desarrollado en el articulo 3 del Real
Decreto 1492/2011, de 24 octubre segin el cual:“Especificamente y en
relacion con el impacto econémico para la Hacienda local, se cuantificardn
los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestacion de los
servicios puiblicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en
el instrumento de ordenacion, y se estimard el importe de los ingresos
municipales derivados de los principales tributos locales, en funcion de la
edificacion y poblacion potencial previstas, evaluados en funcion de los
escenarios socio-economicos previsibles hasta que se encuentre terminadas
las edificaciones que la actuacion comporta”.

5.3.2 JUSTIFICACION.

El desarrollo del sector prevé la construccién privada de 34.740,50 m?,
correspondiendo la implantacién de infraestructuras a los propietarios.

Teniendo en cuenta la ubicacién y dimensiones de los diferentes Servicios
Municipales, no se prevé puesta en marcha de infraestructuras adicionales ni
prestacion de nuevos servicios especificos, procediéndose a ampliar las
prestaciones de servicios ya existentes en la medida en que se desarrolle la
actuacion.

En concreto se considera que dicha ampliacién de servicios generard el
siguiente impacto sobre la Haciendo Local:
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Teniendo en cuenta datos habitualmente manejados por la Empresa Municipal
de Aguas, por la Empresa Municipal de Limpieza y por los propios técnicos
municipales se considera que la referida ampliacién de servicios supondra el
siguiente coste de mantenimiento a sufragar por la Hacienda Municipal:

- Mantenimiento y conservaciéon de los espacios libres de
dominio y uso publico a ceder a favor del Ayuntamiento de
Piedras Blancas (viales y zonas verdes), se considera adecuado
un gasto de 1,32 € por afio y metro cuadrado.

Esto supone un gasto anual de 39.026 euros al afio.

- Coste de conservacién del viario de dominio y uso publico a
ceder por el ayuntamiento de Piedras Blancas.
o Mantenimiento de la sefializacion viaria: a razén de
3€ por vivienda y por cada mdédulo de 100 m2 del
equipamiento privado y afio: 510 €/afio.
o Mantenimiento anual de firmes y pavimentos: se
considera adecuado un 0,5% sobre un coste de ejecucién
de 50€/m?. Estos supone la cantidad de 5.091 €/afio.
o Mantenimiento y consumo anual del alumbrado
publico: 62 puntos de luz a razén de 150 €/p.1. suponen un
gasto anual de 9.300 €/afio.
o
- Coste de mantenimiento de la red de abastecimiento de agua
y saneamiento.
o 5.500€/km./afio Red de abastecimiento, en nuestro
caso 1,20 km.
o 2.800€/km./afio Red de Saneamiento, en nuestro
caso 1,20 km.
Esto supone un coste anual de 9.960 €/afo.

- Limpieza viaria: a razén de 46,98 €/vivienda/afio y por cada
mdédulo de 100 m2 del equipamiento privado
Supone un coste anual de 7.986,60 euros afio

Por tanto, el coste total del mantenimiento de la infraestructura a ceder a
favor del ayuntamiento de la Administracion Urbanistica Actuante en el
presente Sector ascenderia a la cantidad de 71.874 euros al afio.

No se consideran otros costes o gastos sometidos a tasas especificas como la
recogida de residuos sélidos urbanos.

El desarrollo de la presente actuacion supondria la creacién de
aproximadamente 146 viviendas y 2.381 m2 de equipamiento, sujetas, amén
de las correspondientes tasas urbanisticas e impuesto en su proceso de
edificacion — particularmente el ICIO -, y como impuesto de cobro periddico y
prolongado en el tiempo al Impuesto sobre Bienes Inmuebles.

Este impuesto gira en funcién del valor catastral, lo que obliga a hacer una
prediccion del valor catastral de las viviendas a erigir. El valor medio catastral
corresponde, referido a inmuebles de naturaleza urbana, tomarfamos a 38.800
€, lo que supondria un recibo medio, aplicando el coeficiente establecido de
0,57223% de 222,02¢€.

Teniendo en cuenta la tipologia y caracteristicas de las viviendas a construir:
viviendas con wuna edificabilidad media adjuntada a cada una de
aproximadamente 100m?, y las unifamiliares de U-15 como de 333 m2 y a de
U-25 como de 240 m?2 tenemos que se parte de un recibo medio anual por
concepto de Impuesto sobre Bienes Inmuebles de naturaleza urbana de
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222,02€/vivienda colectiva 739,32 en U-15 y 532,85 en U-25. Para el
equipamiento privado de 2.381 m2 hemos realizado una comparativa con
equipamientos similares en la zona lo que nos darfa un Impuesto de 6.200
€/afio.

Esto supondria la percepcién de una recaudacién anual de 78.172,19 euros,
unicamente la recaudaciéon derivada del IBIU del residencial y del
equipamiento privado, sin contar otros predios como podrian ser garajes y
trasteros, por tanto, se generaria ingresos suficientes para hacer frente a dichos
coste de mantenimiento.

5.3.3 CONCLUSION.

Considerando unicamente una fuente de ingresos para la Hacienda Local
derivada del desarrollo de la actuacion urbanistica resefiada en cuanto a su uso
residencial y sin tener en cuenta la cesidon de aprovechamiento prevista ni otras
fuentes de ingresos que indudablemente se producirdn, se concluye que dicha
actuacién es econdémicamente sostenible para el Ayuntamiento de Piedras
Blancas.

MEDIOS ECONOMICOS.

Para financiar las obras de urbanizacion, los propietarios citados en el punto
1.1.1., cuentan con la garantia de detentar la propiedad del 55,91 % de los
terrenos que integran el Sector, lo que permite acceder a créditos de las
entidades publicas y privadas, ademds de los recursos propios que resultan
suficientes para iniciar las obras de urbanizaciéon de la etapa Unica, sin
perjuicio de las fases que se determinen en el Proyecto de Urbanizacién.

En Piedras Blancas, Marzo de 2.020
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CAPITULO 1. INTRODUCCION.

1.1

1.2

1.3

GENERALIDADES.

El presente Plan Parcial asume las definiciones, y terminologia de conceptos
contenidas en los Titulos relativos a Normas del Suelo Urbanizable, y
Regulacién de Usos del Texto de Normativa del Plan General de Ordenacién
Urbana de Castrillén, con las excepciones y/o salvedades que, eventualmente,
puedan derivarse de la posterior entrada en vigor de nuevas regulaciones.).

ALCANCE DE LAS ORDENANZAS / VIGENCIA.

El objeto de este Texto de Normativa consiste en la redaccion de las
Ordenanzas Reguladoras para la edificacion y el uso dentro de los terrenos
incluidos en el Sector PB-PP, que constituye el dmbito de aplicacién dl

presente documento.

Estas Ordenanzas tendrdn vigencia indefinida en el tiempo, desde el momento
de la aprobacién definitiva, hasta su modificacién o derogacién, aunque de

acuerdo con el articulo 186.4 del ROTU, dispone que:

“En suelo urbanizable en el que el Plan General de Ordenacion haya
establecido las determinaciones relativas a su ordenacion detallada, el Plan
Parcial podrd modificarlas o completarlas para su mejora, sin necesidad de
modificar previamente el Plan General de Ordenacion, siempre que el Plan
Parcial justifique expresamente que la modificacion de las mismas tiene por
objeto la mejor satisfaccion del interés piiblico, el incremento de la calidad
ambiental de los espacios urbanos de uso colectivo o la mejora de las
dotaciones urbanisticas piiblicas, sea mediante la ampliacion de éstas o de la
capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas. Las modificaciones
se ajustardn al principio de minima intervencion, sin perjuicio de las

indemnizaciones que procedan”.

Los terrenos incluidos en el dmbito del Sector estardn sujetos a las
determinaciones del Régimen Urbanistico del Suelo Urbanizable establecidas
en el Titulo III del Plan General de Ordenacién Urbana de Castrillén, asi como
en los articulos 139 y 140 del titulo IV del vigente Decreto Legislativo 1/2004

de 22 de abril, Texto Refundido de las disposiciones legales

vigentes en

materia de ordenacién del territorio y urbanismo, modificado por la Ley
2/2004 de 29 de octubre de medidas urgentes en materia de suelo y vivienda

del Principado de Asturias.

DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL PLAN PARCIAL EN

ORDEN DE PREVALENCIA.

El alcance de las determinaciones contenidas en estos documentos es el

establecido tendra el siguiente orden de preferencia:

1) Planos de Ordenacion.
2) Normativa Urbanistica (Ordenanzas).
3) Memoria Justificativa.

El resto de la Documentacién tiene cardcter de apoyo en la compresion de
estas tres series de documentos en las que se concentra el contenido normativo

y dispositivo DEL Plan Parcial.
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Con cardcter general, en los documentos gréficos predomina la cota sobre la
medicion a escala.

En caso de discrepancia entre los documentos graficos y escritos, se otorgard
primacia al dibujo sobre el texto. En caso de discrepancia entre documentos
graficos, tendrd primacia el de mayor sobre el de menor escala, salvo que del
texto se desprenda una interpretaciéon contraria. Cada documento del Plan
Parcial predomina sobre los demds en la que respecta a su contenido
especifico.

CAPITULO 2. CONCEPTOS GENERALES. REGIMEN Y USOS

2.1.

2.2

DEL SUELO.

REGIMEN DEL SUELO.

El régimen urbanistico de cada parcela se establece como resultado de tres
tipos de determinaciones:

a) Usos autorizados.

b) Edificabilidad, aprovechamiento y condiciones de la
edificacion.

c) Régimen y condiciones de gestion.

Los usos autorizados son los expresamente sefialados en el plano de
Calificacion del suelo adjunto.

En el Plano 12 se refleja una propuesta de reparcelaciéon con asignacion de
edificabilidades a las parcelas, no tiene caracter vinculante. La parcelacion y
adjudicacién finalmente se deberd materializar en el Proyecto de
Compensacion que se apruebe.

CALIFICACION DEL SUELO.

Todo el suelo comprendido en el 4mbito del Sector, aparece incluido en una de
las 4reas de zonificacion de usos, y adscrito a alguna de las dreas homogéneas
de condiciones de edificacién, que se establecen en los planos de la
documentacién gréfica adjunta.

Las diferentes zonas urbanisticas de ordenacién pormenorizada, dreas
homogéneas de condiciones de edificacién, en que se estructura la ordenacién
del Plan Parcial son las siguientes:

-Residencial vivienda plurifamiliar Edificacién Abierta III alturas A IIl

-Residencial vivienda unifamiliar aislada U-15

-Residencial vivienda unifamiliar aislada U-25

-Equipamiento Privado E privado

-Zona Verde VAY

-Equipamiento Piblico E publico
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2.3.

24.

2.5.

2.6.

USOS CUALIFICADOS EN EL AMBITO DEL SECTOR.

Los usos pormenorizados asignados a las distintas zonas de Ordenanza de este
desarrollo son directamente asimilables a los establecidos en el Plan General
de Ordenacién Urbana de Castrillén, excepto el equipamiento privado que se
define en esta documento con mas detalle

USOS DOTACIONALES.

Se definen como dotacionales, a las parcelas adscritas a dotaciones y
equipamiento, en funcién de su localizacién y caracteristicas.

El régimen de usos dotacionales establece la total compatibilidad de los usos
que se relacionan como tales, sin perjuicio de las limitaciones de las
normativas sectoriales que resulten de aplicacién que, a todos los efectos,
prevalecen sobre las determinaciones contenidas en este texto de Ordenanzas.

La implantacién de un uso dotacional o de equipamiento distinto de los
establecidos, en las diferentes ordenanzas de zonas relativas al equipamiento,
exigird la emisién de un informe previo del 6rgano administrativo competente,
municipal o autonémico, que justifique la necesidad y conveniencia de su
localizacion.

INCIDENCIA DE LA CALIFICACION DEL SUELO
SOBRE EDIFICIOS PREEXISTENTES.

Los edificios existentes en el ambito del Sector, se veran sometidos a lo
establecido por el articulo 192 Reglas para la Reparcelacion del Decreto
Legislativo 1/2004 de 22 de abril, Texto Refundido de las disposiciones
legales vigentes en materia de ordenacién del territorio y urbanismo, asi como
lo dispuesto por el Plan General de Ordenacién Urbana de Castrillén

VALORACIONES.

Para la valoraciéon de terrenos, edificaciones y derechos en orden a la
adjudicacién de parcelas edificables del Plan Parcial, en el marco del Proyecto
de Compensacion, se aplicaran los criterios que al respecto se establezcan en el
proyecto de Actuacién, que preceptivamente se habran redactado y, con
carcter subsidiario, a lo establecido a la vigente legislacidn urbanistica, que a
continuacién pasamos a citar:

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el
texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitaciéon Urbana

Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el
Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo
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CAPITULO 3.DESARROLLO

3.1.

3.2

3.3.

34.

LICENCIAS

Dentro del ambito del Sector regirdn determinaciones que para los diversos
actos sujetos a licencia se establecen en la Normativa del PGOU de Castrillén
asf como en el Decreto Legislativo 1/2004, y en las Ordenanzas concretas que,
al respecto, puedan resultar de aplicacién en el dmbito del municipio de
Piedras Blancas.

Con cardcter general, no se concederd licencia de obras de edificacién en tanto
no estén aprobados definitivamente los Proyectos de Compensacién y
Urbanizacién del Plan Parcial.

PROYECTO DE COMPENSACION.

El proyecto de Compensacion es el instrumento que materializa juridicamente
las determinaciones de esta Modificaciéon. En cuanto a su contenido y
determinaciones, y su desarrollo y tramitacidn, se estard a lo establecido por el
ROTU.

En concordancia con los términos del Plan General de Ordenacién Urbana y
este instrumento de desarrollo, el dmbito de este Sector se desarrolla bajo el
Sistema de Compensacién, siendo el Proyecto de Compensacién el
instrumento que lo llevard a cabo.

En todo caso, el Proyecto de Compensacién deberd incluir los acuerdos o
convenios que eventualmente puedan suscribirse entre particulares y/o
administracién, que afecten al régimen de propiedad de las fincas resultantes
con la constitucion de servidumbres, gravdmenes u otras situaciones de
afeccion.

ESTUDIOS DE DETALLE.

En el plano de Ordenacién adjunto se fijan rasantes, se determina la
envolvente maxima de los volimenes, basidndonos en las luces rectas y
retranqueos, e incluso se avanza sobre la disposicién de los volimenes, atin sin
considerar esta disposiciéon como vinculante, consideramos que la ordenacién
queda lo bastante definida como para que no sea necesario realizar Estudio de
Detalle, siendo los propios proyectos individuales de cada parcela los que
terminen de determinar la forma definitiva de lo construido.

En cualquier caso cada propietario o grupo de propietarios serd libre de
elaborar Estudio de Detalle previo a los proyectos bdsicos y de ejecucién. Si lo
hicieran, se formulardn con las finalidades y limitaciones sefialadas en el
vigente Decreto Legislativo 1/2004 y en el Reglamento de Planeamiento
RD/2159/78, que establece la funcién y limites de los Estudios de Detalle.

OBLIGACION DE URBANIZAR.

Los propietarios de terrenos, y los demds agentes que segin la legislacion
urbanistica intervienen en la gestiéon y urbanizacién del Sector, tienen la
obligacion de realizar y costear la urbanizacioén para que las parcelas adquieran
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3.5.

3.6.

la condicién legal de solar, como corresponde al régimen general del Suelo
Urbanizable.

Las obras de urbanizacién se ajustardn a las determinaciones de este
documento y a las que resulten de aplicacién en funcidon de las normativas
sectoriales aplicables; y se concretardn en un Proyecto de Urbanizacién que
afectard a la totalidad del ambito, sin perjuicio de su ejecucién pueda realizarse
en diferentes fases o etapas.

La urbanizacién se realizard previamente a la ejecucién de la edificacion, si
bien podrd realizarse simultdneamente con las obras, siempre que el
peticionario de la licencia garantice la correcta ejecucién de la misma, con el
compromiso de no utilizar la edificaciéon hasta la total terminacién de la
urbanizacién, prestando fianza como garantia en cualquiera de las formas
admitidas en la Legislacién Autonémica o Local.

PROYECTO DE URBANIZACION.

Antes de iniciar cualquier obra de nueva planta o simultdneamente a ella,
deberd procederse a la ejecucion de las obras de urbanizacién. Estas obras de
urbanizacién deberdn quedar reflejadas en el Proyecto de Urbanizacion,
debiendo cumplir la normativa técnica que resulte aplicable. Las obras se
podran realizar y recibir por fases.

Serd preciso aportar todos los datos precisos mediante planos de detalle para
que las obras puedan ser desarrolladas en su caso por técnico distinto al autor
del Proyecto, indicdndose con precision los viales ya realizados, y los servicios
existentes con los que enlazarén los previstos en el Proyecto de Urbanizacién.

PRESENTACION DEL PROYECTO DE URBANIZACION.

De conformidad con lo establecido en el Plan de Etapas, el proyecto
de urbanizacién se presentard seis meses, desde la aprobacion
definitiva del Proyecto de Compensacion.
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CAPITULO 4.CONDICIONES DE URBANIZACION: VIARIOS Y
CENTROS DE TRANSFORMACION

4.1.

4.2

4.3.

REDES VIARIAS

Al tratarse de la Ordenacién de un futuro suelo urbano se distinguen dos tipos
de vias:

_Vias primarias o principales: son las que configuran la estructura de la ciudad.
_Vias secundarias o locales, cuya funcién principal es dar acceso a
determinadas dreas interiores.

DETERMINACIONES REFERENTES A LAS VIAS
PRIMARIAS

1. De disefio:

_Con carécter general, el ancho de la calzada de dichas calles no serd inferior a
6 m.

_Asimismo, cualquier seccién de la calzada no superara los 2/3 del ancho total.
_Si por las condiciones de la calle no pudieran cumplirse simultdneamente las
condiciones anteriores, prevalecerd la segunda.

_Cuando las aceras o el espacio no destinado a vehiculos tenga un ancho
superior a 2,5 m y los servicios existentes o a instalar no se vean afectados, se
dispondré arbolado.

2. Condiciones de circulacién. Se adaptardn a los planes y proyectos de
ordenacién del trafico aprobados por el Ayuntamiento.

3. Condiciones de trazado.

_El viario primario no podra tener pendientes superiores al 8 % en tramos de
mds de 100 m, salvo casos debidamente justificados, en que las condiciones
topogréficas aconsejen la autorizacién municipal de pendientes superiores.
_Los radios minimos en el eje de la calzada serdn de 8 m en dngulos superiores
a 100 grados, y de 15 m en dngulos inferiores a 100 grados.

_Los proyectos correspondientes deberdn distinguir entre calzada, drea de
aparcamiento, medianas y aceras, y su seflalizacion se realizard conforme a las
disposiciones de los servicios técnicos municipales.

_FEl viario primario —definido en el Plan General o por los 6rganos gestores
del trafico y circulacién rodada, en el ejercicio de sus funciones— no podra ser
alterado por los Proyectos de Urbanizacion, a excepcién de que razones
justificadas asf lo aconsejen, siendo preceptivo en este caso, el acuerdo de los
6rganos municipales de gestién competentes.

DETERMINACIONES REFERENTES AL  VIARIO

SECUNDARIO
1. El ancho minimo de calzada para el viario local serd de 3 m.
2. En cualquier seccién la calzada no superard los 2/3 del ancho total. De

no ser posible materialmente, se considerard como peatonal, con indicacién de
la tolerancia al uso rodado y/o aparcamiento.
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44.

4.5.

3. Estas vias tendrdn un disefio que permita una circulacién a velocidad
no inferior a 20 km/h.
4. Para otras determinaciones se estard a lo dispuesto por los 6érganos

competentes en el dmbito municipal, y, en su defecto. a las que debidamente
justificadas se adopten en el propio Proyecto de Urbanizacion u Obras.

CONDICIONES ESPECIFICAS DE LAS CALLES
PARTICULARES

1. Se consideran calles particulares las de propiedad privada que figuren
con este caricter en este Plan General o planeamiento de desarrollo. Mientras
conserven este cardcter, el Ayuntamiento ejercerd la oportuna Inspeccién y
vigilancia. Su urbanizacién se ejecutard por los particulares o entidades
promotoras de los respectivos proyectos, y su ejecucion se ajustard a las
prescripciones y caracteristicas establecidas para las vias ptblicas, debiendo de
disponer de los correspondientes servicios urbanos, ademas de los de jardineria
y red de riego. Los proyectos se ajustardn a la normativa municipal sobre la
materia.

2. El Ayuntamiento estard facultado para exigir la utilizacién publica de
las calles particulares, regulando el uso de las mismas conforme a las
necesidades publicas, pudiendo los propietarios proponer su entrega y
conservacion, previa cesion gratuita al Ayuntamiento —libre de cargas y
gravdmenes y dotadas de la totalidad de los servicios sefialados en el niimero
anterior.

3. Si con posterioridad a la apertura de una calle particular se modificard
el planeamiento, se mantendra la calificacion urbanistica del terreno, vial a
todos los efectos, incorpordndose éstas al patrimonio municipal, de acuerdo
con el sistema de actuacion previsto en dicha ordenacién

4. En ningin caso podrd admitirse la apertura de calles particulares que
den lugar a aumento de volumen, alturas, densidad de edificacién distintas a las
fijadas en este Plan General.

5. Podran disponerse calles en fondo de saco de una longitud inferior a
75 m y tendrdn un trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas. Al final se
proyectardn espacios suficientes que permitan el giro de los vehiculos. Se
unirdn por senderos peatonales que permitan enlaces comodos y se prevera la
instalacion de los servicios complementarios o de infraestructura.

CONDICIONES DE PAVIMENTACION DEL VIARIO

1. La solucién de detalle del viario (situacién de aceras y aparcamientos)
se recogen en los Planos de Ordenacion y podra ser retocada o modificada en
los Proyectos de Urbanizacion o de Obras sin que suponga modificacion del
Plan General (siempre que no se alteren los gélibos o alineaciones).

2. La separacién entre las 4reas dominadas por el peatén y por el
automoévil se manifestard de forma que queden claramente definidos sus
limites; a este efecto, se diversificardn los materiales de pavimentaciéon de
acuerdo con su funcién y categoria (circulaciéon de personas o vehiculos,
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4.6.

4.7.

lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehiculos, calles
compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.).

3. La pavimentacién de las aceras y espacios libres no tendrd obstdculos
a la circulacién de personas y vehiculos de mano, distinguiendo las zonas
estrictamente peatonales de aquellas que ocasionalmente pudieran ser
atravesadas por vehiculos.

4. La pavimentacién de las calzadas serd, como minimo, de firme de
macadan, hormigén, adoquinado o mezclas bituminosas. Las redes principales
se pavimentardn con aglomerado asféltico en caliente. El pavimento se hard
sobre una explanacién convenientemente consolidada.

Respecto a las seccidn estructurales de firmes en calzadas se estard a lo
dispuesto en el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Obras de
carreteras y puentes de la Direccién General de Carreteras y caminos vecinales
del Ministerio de Obras Publicas PG-3 aprobado por Orden Ministerial OM de
6 de febrero de 1976 y modificado por OM de 21 de enero de 1998.

Donde sea preciso, se establecerdn sub-bases permeables y drenajes para
impedir un exceso de humedad en las capas subyacentes del pavimento. Los
drenajes desaguardn a la red de saneamiento y se instalardn imbornales y
sumideros para la recogida de aguas de superficie.

5. Si existen desniveles en la proximidad de las vias, se resolverdn de
forma que los taludes necesarios tengan una pendiente médxima del 33%,
disponiendo muros de contencién en los lugares en que sea necesario. Serd
obligatoria la compactacién de los terraplenes.

CALLES COMPARTIDAS

1. Se consideran calles compartidas las calles que pueden ser utilizadas
indistintamente por peatones y automdviles, teniendo, por tanto, un caracter
local y con una intensidad de trafico compatible con el caracter estancial de la
misma.

2. Se evitard la separacién rigida entre la calzada y la acera, no
existiendo diferencias notables entre los distintos elementos de la seccién
transversal de la calle. Las bandas que visualmente d en la impresion de separar
el espacio peatonal del destinado a los vehiculos deben interrumpirse cada 25
m con elementos de separacién, de manera perceptible para el usuario.

3. Los accesos de las calles compartidas deben reconocerse como tales
por su propia ordenacién y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos,
se tratardn de forma andloga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los
accesos se indicardn mediante sefializacion preferente.

4. Se dispondran ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas
partes de las zonas de coexistencia destinadas a la circulacién de vehiculos, de
modo que estos circulen a la velocidad de los peatones. La distancia entre estos
elementos de ordenacién (ondulaciones del pavimento, itinerarios
serpenteantes, etc.) no superard los 50 m.

ACERAS
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4.8.

4.9.

4.9.

1. La anchura minima de las nuevas aceras serd de 1,50 m. En aquellas
calles en que sea previsible la concentraciéon de peatones la anchura minima
sera de 4,00 m.

2. Tendran una pendiente longitudinal minima del 1% para evacuacién
de aguas pluviales, y una méaxima del 10%. Estos limites podrdn sobrepasarse
justificadamente siempre que se cumplan los siguientes requisitos:

Para pendientes inferiores al 1%, cuando se asegure la correcta
evacuacion de pluviales.

Para pendientes superiores al 10%, cuando se disponga como

ampliacién de acera una escalera ptblica con rellanos de 1,20 m, pendiente del
10% y huellas de 30 cm.
. Cuando exista un itinerario alternativo que suprima las barreras
arquitecténicas podran disponerse escaleras con peldafios de 35 cm de huella
minima, contrahuella maxima de 16 cm, con un nimero maximo de 10
peldafios entre rellanos.

VIAS PEATONALES

1. Las vias o zonas de circulacién peatonal se destinardn a este fin vy,
salvo que existan barreras fisicas que lo impidan, se admitird el servicio de
acceso a fincas o garajes de vehiculos.

2. Se podran solicitar vados permanentes que garanticen los
correspondientes accesos desde vias peatonales. Se excluyen esta posibilidad
en las zonas de espacio libre, que no podran servir de acceso de vehiculos a
fincas que abran sobre ellos, salvo que el limite entre espacio libre y las fincas
sea una via peatonal recogida en el planeamiento.

ESTACIONAMIENTO

Los estacionamientos en las vias publicas no interferirdn el transito, debiendo
contar con un pasillo de circulacién con las dimensiones minimas que se
sefialan a continuacion:

Unidireccional (a uno o ambos lados):

- Aparcamiento en linea, 3 metros.

- Aparcamiento en bateria, 5 metros.

- Aparcamiento en espina, 4 metros.

Bidireccional:

- Aparcamiento en linea, 5 metros.

- Aparcamiento en bateria, 7 metros.
- Aparcamiento en espina, 6 metros.

PLAZAS DE APARCAMIENTO
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4.9.

4.10.

4.11.

1. Las plazas de aparcamiento en via publica tendrdn una dimensién
minima de 2,20x4,50 m, salvo las situadas en borde de acera, que pueden
reducir el ancho a 2,00 m.

2. La faja de aparcamiento se considera zona restada a la acera y, donde
no se permita el aparcamiento (esquinas y zonas de paso peatonal) la acera
avanzard ocupando el ancho de dicha faja. Se sefializard el limite de la faja
reservada a aparcamientos con pintura, encintado empotrado o cualquier otra
forma.

3. No se considera justificado disponer plazas de aparcamiento para
camiones en la via piblica, debiendo de regularse el aparcamiento nocturno de
camiones en la oportuna Ordenanza de Trafico.

4, No se autorizard mds que un vado permanente por parcela (si la cabida
del garaje fuera superior a cinco vehiculos podrd admitirse justificadamente un
segundo vado). Si la edificacién estd constituida por mis de dos bloques de
vivienda colectiva, se podra autorizar un vado por cada uno de los bloques..

SUPRESION DE BARRERAS ARQUITECTONICAS

Se adaptard a lo recogido en la Orden VIV/561/2010 , donde se recogen las
condiciones bdsicas de accesibilidad y no discriminaciéon para el acceso y
utilizaciéon de los espacios publicos urbanizados. En el punto 3.5. de la
Memoria del este Plan Parcial se recogen los aspectos mds importantes.

ARBOLADO

1. Se plantaran arboles en hilera en aquellas aceras que el Ayuntamiento
considere adecuadas, con una separacion médxima de 6 m y con su
correspondiente alcorque.

2. En las vias exclusivamente peatonales se dispondrd, al menos, una
hilera de 4rboles con una distancia mdxima entre ellos de 6 m. En las calles sin
aceras para separacion de trifico peatonal, a partir de una anchura de seis
metros, se dispondré una hilera en uno de los dos lados.

3. En los espacios libres publicos deberdn plantarse drboles en
proporcién de un drbol cada cien metros cuadrados de extension total.

4. En los espacios libres privados —en edificacion abierta y en zonas de
vivienda unifamiliar— deber4 plantarse arbolado en proporcién de un arbol por
200 m 2 de parcela neta y, al menos, 10% de la misma deberd estar ajardinada,
no aceptandose el pavimentar la totalidad del espacio libre.

BANCOS

En las aceras o vias peatonales exclusivas cuyo ancho sea igual o mayor de 3,0
m se dispondrdn bancos en nimero no inferior a uno cada 35 m lineales. Se
dispondrdn en zonas en que no dificulten la circulacién, en general, en la
propia linea ocupada por la hilera de drboles. (Ha de interpretarse la distancia
de 35 m como indicativa del nimero minimo de bancos, pero no de como que
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4.12.

deban situarse cada 35 m; su ubicacién considerard como zonas preferentes las
zonas de remanso de circulacién de cierta amplitud y bien soleadas).

CENTROS DE TRANSFORMA CION

1. La instalacién de centros de transformacién en parcelas privadas serd
admisible sin que suponga utilizacion del aprovechamiento, no
contabilizdindose a dichos efectos. Podrdn disponerse en plantas de sétano,
planta baja o en edificaciones exentas auxiliares, siempre que no desentonen
con la ordenacién general ni supongan molestias en cuanto a visibilidad o
circulaciones.

2. Deberan respetar los retranqueos y luces rectas establecidos con
caricter general, salvo que se disponga de la conformidad de la propiedad
colindante. Al extenderse la preceptiva licencia, se resolverd sobre el
emplazamiento propuesto.

3. En el caso del Centro de Transformacién que se situard en la
continuacién de la Calle Roble, en un ensanchamiento de la acera, se instalara
respetando retranqueos con las parcelas de unifamiliar, pudiendo reducirse si la
parcela presentase elementos construidos adosados al linde.
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CAPITULO5. NORMAS GENERALES DE EDIFICACION Y
ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA.

5.0. NORMAS GENERALES

Las Normas Generales Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de
Castrill6n, regulan las condiciones generales de la edificacion, por lo tanto no
consideramos necesario repetirlo.

5.1. CONDICIONES DE APLICACION DE LAS ORDENANZAS
PARTICULARES DE ZONA.

Son las condiciones particulares que, junto con las generales establecidas en
las Normas Urbanisticas del Plan General de Ordenacién Urbana de Castrillén,
regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios y usos en funcién
de su localizacion. Estas condiciones (que aunque parte de ellas aparecen en
las Normas comentadas para cada una de las calificaciones propuestas), se
definirdn a continuacion.

Por otra parte existen una serie de condiciones particulares para alguna de las
parcelas cuya calificacién viene definida en la Normas, pero que es necesario
complementar.

Las condiciones se establecen:

a) En el plano de clasificacion del suelo, donde se establecen las
dreas homogéneas a efectos de la aplicaciéon de las ordenanzas
particulares correspondientes.

b) En los Planos Generales de Ordenanzas y el de Ordenacién, donde se
establecen las condiciones vinculantes respecto a la posicién de las
edificaciones (retranqueos y alineaciones), asi como la edificabilidad
maxima asignada a la totalidad de las manzanas, con la distribucién de
la misma entre los diferentes usos cualificados asignados por el Plan
Parcial.

5.2. ZONA DE EDIFICACION ABIERTA
52.1 CARACTERISTICAS.

Se entenderd por edificacién abierta la que responde a las siguientes
caracteristicas:

_Su emplazamiento no estd determinado sino que es variable dentro de unos
limites.

_La edificacién es exenta y estd separada de todos los linderos (incluyendo la
alineacion exterior a calle).

_La utilizacién de la edificacién puede estar separada por pisos, lo que se
define como edificio colectivo a diferencia de la utilizacién unifamiliar.

5.2.2. GRUPOS DE PLANTAS ADMISIBLES.

Toda la edificacion abierta del sector tiene el mismo nimero de plantas:
_Abierta III
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5.2.3. CONDICIONES DE USO
1. En zonas de edificacién abierta serdn admisibles los siguientes usos:

_Residencial

_Garaje y aparcamiento

_Locales abiertos al piblico o de trabajo
_Dotaciones de Equipamiento

2. No se admitirdn viviendas en planta de sétano o semisétano.

3. En edificaciones destinadas a uso hotelero tampoco se autorizaran
dormitorios en planta de sétano o semisétano.

4. El uso residencial se considerard dominante e implicard que cualquier otro
se supeditard a su compatibilidad con él y, respetando esto, se admitird
cualquiera de los usos propios de la edificacién abierta en cualquiera de las
plantas, con las excepciones sefialadas en el Plan General de Ordenacién en la
Seccidén sobre interferencias entre usos y actividades del Capitulo II.

5.24. APROVECHAMIENTO URBANISTICO
1. El aprovechamiento se establece en m? de superficie construida sobre

rasante por m?> de parcela neta. Se determinan, a continuacién, el
aprovechamiento, la altura permitida en nimero de plantas y la ocupacién en

planta baja:
Aprovechamiento [ Altura maxima | Ocupacién Parcela minima
GRUPO m?/m? n° de plantas | Planta baja (Dimensién
minima circulo
inscrito)
AT 1,35 3 30 15,7

2. La superficie de la planta bajo cubierta destinada a trasteros y tendederos,
asi como a escaleras y ascensores, no se computard a efectos de
aprovechamiento.

3. La manzana 2 de los planos adjuntos es la que se haya calificada como de
abierta III, debido a sus condiciones de tamafio y forma y apoyandonos en el
articulo173.3 del PGOC . Se autorizard una mayor ocupacién en planta baja de
hasta un 20%. Ademads, manteniendo un minimo de 3 m, en la medicion de
retranqueos y luces rectas, podrd sustituirse la referencia de la alineacién
exterior por la de eje de via publica.

4. En los proyectos de edificacion deberd figurar, obligatoriamente, un
esquema de la disposicién de los volimenes en relacién con los limites de la
parcela, sefialindose el cumplimiento de retiros y luces rectas, alturas,
aprovechamiento, ocupacién en planta baja, etc.

5.2.5. ALTURAS

1. La altura mayor del grupo serd la altura méxima, sin que la menor tenga el
cardcter de minimo: si se construye con una altura inferior se respetardn las
condiciones de retiros y luces rectas correspondientes a dicha altura
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caracteristicas (excepto en el caso de planta baja, que se regula de forma

independiente).

2. La eleccién de una altura inferior a la mdxima permitida en cada variante,

serd optativa y libre para el que edifica.

5.2.6.PLANTA BAJA

1. Se considerard, a efectos del computo de aprovechamiento, solo la
superficie construida por encima de la rasante. En edificacion abierta Il (A—
III) se admitirdn viviendas en planta baja, y su la altura libre serd de 2,50 m,
manteniéndose, como altura libre maxima (como fue definida) la establecida

con caricter general 4,50m.

2. La planta baja cumplird lo establecido con carécter general, especificandose
que la altura libre fijada es vélida tanto para la edificacién en planta baja
propiamente dicha, como para el espacio porticado situado bajo la proyeccion
de la edificacién en altura, si este no se utiliza; cualquier particién o zona
cerrada por muros en ese espacio porticado se considerard superficie
construida y para que tal espacio no compute y se considere libre, deberd
carecer de particiones, muros o cierres y ser circulable en todas direcciones.

En caso de existir un cuerpo de edificacién de una planta adosada a otro de
mayor nimero de plantas, la altura libre serd como minimo de 3,00 m.

3. Los bajos de edificios existentes no destinados a ningtin uso por tener
agotado el aprovechamiento, podrdn destinarse expresamente a equipamiento
de relaciones urbanas. Esta misma modalidad podrd hacerse en edificios de
nueva construccién, sin que el aprovechamiento destinado a tales
equipamientos sea computable a los efectos del aprovechamiento asignado.

5.2.7.DESARROLLO LONGITUDINAL

En edificacion abierta el mdximo desarrollo en cualquier sentido deberd poder
inscribirse en un circulo de 75 m de radio, fijdndose ademds como dimensién
maxima de fachada continua, 36 m; los remates de esta fachada continua
deberan ser quiebros en dngulo =60° y con un desarrollo mayor de 6 m, antes

de que pueda iniciarse un nuevo cuerpo en la direccién inicial.

5.2.8. FRENTE A VIA PUBLICA

Al tratarse de un suelo urbano de nueva creacién no podrdn existir parcelas
edificables sin frente a via publica. Se establece un frente minimo de Sm.

5.2.9. PARCELA MINIMA

1. La parcela minima a efectos de parcelacién es la minima parcela que este

Plan General considera adecuada para ser edificada.

2. Las condiciones de retiros y luces rectas y altura permitida motivan que por
debajo de unas dimensiones de parcela no se pueda edificar volumen alguno;
estas dimensiones varfan para cada grupo de plantas admisible y son las que

determinan la parcela minima a efectos de parcelaciéon. No

obstante, la

posibilidad de agotar el aprovechamiento asignado no se produce hasta superar
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5.2.10.

5.2.11.

5.2.12.

unas dimensiones que siempre son mayores que las que determinan la parcela
minima edificable.

3. Las dimensiones de la parcela minima a efectos de parcelacién y
edificacién, se han sefialado en la Tabla que antecede. Las dimensiones
sefialadas son aproximadas pudiendo admitirse variaciones motivada de hasta
un 5%.

NORMALIZACION

No existirdn parcelas inferiores a la minima, con lo que no existe la necesidad
de normalizacién obligatoria.

PACTOS DE ADOSAMIENTO

1. Se admiten pactos privados de adosamiento, siempre que los cuerpos que se
adosen cumplan lo establecido en cuanto a desarrollo miximo de la
edificacién. Serd también de aplicacién al caso de edificacidn abierta existente
—construida originalmente en una parcela tinica— que se quiera dividir en
portales, admitiéndose, en este caso, que las parcelas resultantes no cumplan
los minimos fijados, siempre que la edificaciéon cumpla los retiros y luces
rectas y el pacto de adosamiento figure en documento publico. Estas
condiciones se recogerdn de forma expresa en la licencia de parcelacion
correspondiente.

2. Fl adosamiento entre parcelas reduce las dimensiones de la parcela minima
edificable y la parcela minima con aprovechamiento total. Se admitirdn
divisiones de parcelas por debajo del minimo determinado, siempre que se
demuestre que, mediando la condicién de adosamiento, se cumplan las
restantes condiciones que regulan retranqueos, luces rectas, emplazamientos,
etc.

3. El adosamiento debera cubrir al menos el 50% de la superficie de los muros
adosados, decorandose las zonas no cubiertas con materiales de fachada en la
misma forma que las restantes del edificio. La composiciéon de los cuerpos
adosados deberd realizarse unificando colores y formas, de modo que el
conjunto resulte armonioso y coherente.

4. Si el adosamiento fuera acompafiado de servidumbre de luces y vistas podra
reducirse el porcentaje de cobertura mutua e incluso suprimirse por completo.
En este caso se trataria de adosamiento a lindero con luces y vistas, admisible
con iguales requisitos que los fijados para el adosamiento entre edificaciones.

5. El Ayuntamiento podrd imponer el adosamiento obligatorio en aquellos
casos en que sea beneficioso a efectos de parcelacién, composicion general o
de existir ya adosamiento de una de las edificaciones, suponiendo que no
hubiera acuerdo voluntario entre los propietarios implicados.

ORDENACION DE LA PARCELA Y CIERRES DE PARCELA

1. Los proyectos de nueva planta deberdn incluir la ordenacién de la parcela,
especificando los usos en planta baja de todas las zonas —tanto las edificadas
o cubiertas como las del terreno—, seflalando las dreas ajardinadas y las
pavimentadas, la situacion del arbolado y las cotas o niveles de todas ellas.
Una vez aprobada la ordenacién serd obligatoria en los aspectos citados,
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debiendo solicitar licencia para cualquier modificacion que se pudiera

plantear.

2. En edificacién abierta no se permitird realizar cierres de parcela. Se admitira sefialar el
limite de propiedades mediante muretes o mojones, de altura no superior a 50

cm sobre la rasante.

5.3. ZONA DE EDIFICACION UNIFAMILIAR

5.3.1. CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION UNIFAMILIAR

Se entenderd por edificacién unifamiliar la que responda a las caracteristicas

siguientes:

_Fl edificio tendrdn una proporcién adecuada para alojar una sola
vivienda, y si se destina a otro uso, mantendrd caracteristicas y

proporciones semejantes.

_Si se destina a vivienda, esta serd unifamiliar, sin que se produzca

superposicidn vertical con otra vivienda o con otros usos.

_El emplazamiento de los edificios serd de tipo variable.

_Los edificios, uno a uno o en agrupaciones, son exentos o se adosan
a alguno de los linderos entre parcelas (nunca a mas de dos de ellos).

_Si el uso no es de vivienda, cumplird que todo el espacio edificado
entre cubierta y terreno debe destinarse al mismo uso, sin

superposicién vertical con otros distintos.

5.3.2. VARIANTES

1. En edificacién unifamiliar se establecen variantes caracterizadas por un
diferente aprovechamiento y por la densidad mdxima de viviendas por

hectarea de terreno edificable neto.

2. En cada variante —y para iguales caracteristicas de aprovechamiento y
densidad— podran existir dos tipos diferentes de disposicion: aislada o

agrupada. En disposicién aislada cada edificio —destinado

a una sola

vivienda, 0 a un s6lo uso— estd separado de cualquier otra edificacién; en
disposicién agrupada los edificios —destinados a una sola vivienda o a un sélo

uso— se disponen adosados unos a otros lateralmente.

3. Las variantes se designan por una cifra que identifica el n°

maximo de

viviendas por hectdrea neta, y en cada variante, la disposicién aislada o
agrupada se identifica por las letras A o G, respectivamente. Las variantes son

las siguientes:
Unifamiliar 15-A (aislada)
Unifamiliar 25—-A (aislada)

4. La altura maxima en cualquiera de las variantes serd de dos plantas. En
aquellos casos en que la altura deba de ser una tnica planta, se colocard el
indicativo (1) después de la letra que identifica la disposicion. En los Planos de
Ordenacion se identifica con precision cual es la variante, disposicion y altura

que corresponden a cada zona concreta.
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5.3.3. CONDICIONES DE USO

1. Los usos admisibles serdn los siguientes:
_Residencial

_Garaje y aparcamiento, solo en relacién directa con la vivienda o
con el uso de que se trate, sin el cardcter de uso independiente.

_Locales abiertos al piblico o de trabajo
_Dotaciones de Equipamiento

2. FEl uso residencial es el dominante y cualquier otro se supeditard a su
compatibilidad con €l. La vivienda sélo se admite en la modalidad unifamiliar,
pudiendo ocupar cualquiera de las plantas sobre rasante y no admitiéndose
piezas habitables en plantas de s6tano ni semisétano. En disposicion agrupada
se admitird la centralizacion de servicios comunes (garajes, trasteros,
tendederos, instalaciones de calefaccidon, etc.), bien sea en edificacién
independiente o bien en plantas de la edificacion principal (s6tano, semisétano
o baja) admitiéndose, en este ultimo caso, la superposicién de vivienda y

servicios comunes.

3. En uso hotelero no se autorizan dormitorios en sétano ni semisétano.

5.3.4. APROVECHAMIENTO URBANISTICO

1. El aprovechamiento se asigna como m? de superficie construida sobre
rasante por m” de parcela neta, limitdndose la maxima densidad de viviendas
por hectirea neta de parcela. La posibilidad de agotar el aprovechamiento
asignado dependerd del tamafo y forma de la parcela, y el Ayuntamiento no se

compromete a que pueda agotarse.

2. Se establecen los siguientes valores maximos de aprovechamiento, nimero
de viviendas méaxima por hectirea de parcela neta, parcela minima y

ocupacién en planta:

VARIANTE | Aprovechamient | Viviendas/ Ha [ Parcela minima, a | Ocupacién en
0 (m*/m?) efectos de parcelacion planta
U-15 0,5 15 667 m? 30%
U-25 0,6 25 400 m? 30%
5.3.5. PARCELA MINIMA

1. La parcela minima, a efectos de parcelacion, estd determinada por el nimero
maximo de viviendas por hectdrea de parcela neta. Se determinan en la tabla
anterior. Se autorizard una Unica vivienda por parcela minima, no
admitiéndose la construccién de una segunda hasta un tamafio al menos doble
del indicado como minimo, y asi sucesivamente para otro nimero de

viviendas.

2. A efectos de parcelacion, ademas de cumplir con la superficie minima, las
parcelas tendrdn una dimensién minima, en cualquier estrechamiento, de:

13 m, en disposicién aislada
6 m, en disposicién agrupada

Este requisito no serd aplicable, a efectos de edificacién, siempre que se
cumpla la superficie minima y se pueda realizar fisicamente la construccién de
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acuerdo con la presente Ordenanza; (las dimensiones relativas a superficie y
estrangulamientos son aproximadas, pudiendo admitirse variaciones justificada

de hasta un 5%).

3. La limitacién de parcela minima, a efectos de parcelacién y edificacidn,
puede admitir variaciones de hasta un 2%, y afecta a todos los usos posibles.

4. La existencia, a efectos de edificacién, de parcelas inferiores
serd causa de normalizacién obligatoria.

a la minima

La solucién habitual serd la constitucion de una propiedad proindivisa

agrupando la parcela inedificable. Cuando haya posibilidad de

agrupar con

varias fincas, se preferird la que no tenga agotada la posibilidad de edificaciéon
y entre estas, la que no esté edificada. La normalizacién se producird aun
cuando la parcela inedificable esté ocupada por edificaciones permanentes,
excepto si los interesados renuncian expresamente y el Ayuntamiento
considera aceptable la permanencia indefinida de tales edificaciones, pues

éstas pasardn a ser las inicas en ese terreno.

5.3.6. PARCELAS CON CABIDA MULTIPLE

1. Si la superficie de la parcela es varias veces la parcela minima, se podrdn

implantar varias viviendas , pudiendo adosarse lateralmente.

2. En disposicién aislada podrd optarse por adosar las edificaciones si se

cumple:

_Que no alteran las condiciones de vistas de terceros colindantes;
es decir, que a cada una de las propiedades colindantes no le
afectan mds viviendas —en relacién directa de vistas— que las que le

corresponderian si se dividiese la finca en parcelas
cabida aislada.

minimas de

_Que se obtenga la conformidad voluntaria del colindante afectado.

No se considerardn, a estos efectos, colindantes parcelas separadas por via

publica.

5.3.7. PLANTA BAJA Y ORDENACION DE LA PARCELA

1. Los proyectos incluirdn la ordenacién de la parcela, especificando los usos

de todas las superficies de planta baja, tanto de terrenos como

edificadas o

cubiertas, seflaldndose las partes ajardinadas, las pavimentadas, el arbolado y
las cotas o nivelaciones de todas ellas. Una vez aprobada la ordenacién ésta
pasard a ser obligatoria en todos los aspectos citados, debiéndose de solicitar

licencia para cualquier modificacién que pudiera plantearse.

2. La altura de la planta baja cumplird lo establecido en el Capitulo I de
Condiciones generales de la edificacién del PGOUC, tanto la propia
edificacidon como el espacio porticado situado bajo la proyeccion de las plantas
superiores. Cualquier particiébn o zona encerrada por muros dentro de ese
espacio porticado se considerard superficie construida y para que no compute y
se considere libre, deberd estar desprovisto de particiones, muros o cierres, y

ser libremente circulable en todas direcciones.

5.3.8. EMPLAZAMIENTOS
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El emplazamiento cumplird las condiciones especificadas para emplazamiento

variable.

5.3.9. ADOSAMIENTOS VOLUNTARIOS

1. Podré suprimirse el retiro a linderos siempre que haya acuerdo entre los
colindantes (que no alteren las condiciones de terceros) y que se respeten las

condiciones siguientes:

_Si las fincas colindantes estan libres de edificacidn, el adosamiento

se pactard libremente con la dnica condicién
superficialmente, al menos, el 50% del muro ciego.

de cubrir

_Si las fincas estdn ya edificadas podrdn pactarse adosamientos —de
las mismas caracteristicas del apartado anterior— si disponen de
aprovechamiento y el resto de edificaciéon puede ejecutarse, bien en
cuerpo independiente (guardando las distancias con la existente en la
misma parcela) o bien, como ampliacién de una edificacién exenta,

de modo que la convierta en adosado.

2. No se autorizardn pactos de adosamiento que no cumplan las condiciones
del punto anterior, pero tanto en este caso como en aquellos en que si se puede
realizar fisicamente el adosamiento, se admitirdn pactos de reduccién de las

distancias de retiros, sin llegar al adosamiento mutuo.

3. Se estableceran adosamientos obligatorios en los siguientes casos:

_Cuando una parcela, por sus dimensiones, no pueda edificarse
separadamente pero si pueda hacerse si se produce el adosamiento.

_Cuando en la parcela colindante exista una edificacién con muro ciego
adosada al lindero. En este caso, la nueva deberd adosarse tapando,
como minimo, el 50% de la superficie del muro ciego colindante y sin
descubrir mas del 50% del propio, siempre que sea compatible con el
cumplimiento del resto de las condiciones fijadas en esta Ordenanza.

4. Los pactos de adosamiento deberdn formalizarse en escritura publica e
inscribirse en el Registro de la Propiedad, pasando a ser obligatorios para las
fincas. Si los pactos no se realizan de acuerdo con las condiciones fijadas se

considerara nulos a los efectos de este Plan Parcial.

5. Se respetaran siempre las distancias y condiciones del Cédigo Civil respecto

de luces y vistas.

5.3.10. CIERRES DE PARCELA

1. Los cierres de parcela a calle tendrdn, caso de ser de fabrica, una altura
mdaxima de 1,00 m, pudiendo disponerse una celosia calada hasta 1,60 m o una
verja metdlica hasta 2,50 m (pudiendo arrancar del terreno). En los linderos
podran disponerse cierres continuos de 2,00 m de altura. En ambos casos
podran realizarse un seto vegetal hasta 2,50 m, pudiendo ser el tinico elemento

de cierre.

2. Los materiales empleados en el cierre tendran una calidad y acabado

similares a los de fachada.
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5.4. ZONA DE DOTACIONES DE EQUIPAMIENTO PUBLICO

5.4.1. DOTACIONES DE EQUIPAMIENTO

1. Se considerardn dotaciones de equipamiento el conjunto de terrenos e
instalaciones cuyo destino sea prestar algin servicio a la poblacién. Se
incluyen en este epigrafe los supuestos contemplados en el Anexo al
Reglamento de Planeamiento, del PGOU.

2. Las dotaciones de equipamiento se agrupan en:
_Espacios libres puiblicos y zonas deportivas
_Equipamientos de relaciones urbanas

5.4.2. ZONA VERDE.

Serdn regulados en su ordenanza especifica.

5.4.3. DOTACIONES DE EQUIPAMIENTO DE RELACIONES URBANAS

1. Las dotaciones de equipamiento de relaciones urbanas se divide en dos
grandes grupos:
_Equipamiento educativo: Centros docentes de preescolar, EGB,
ESO, BUP y FP. Las restantes enseflanzas o preparaciones
profesionales se incluyen, como usos culturales, en el apartado de
servicios sociales, en el que también se incluyen las guarderias
infantiles.
_Equipamiento publico y social:
- Servicios administrativos publicos (municipales, autondémicos y
estatales.
- Servicios sociales: de reunion, asistenciales, sanitarios, culturales,
religiosos.
- Servicios comerciales: instalaciones centralizadas bajo control
municipal, mercados.

5.44.RESERVAS DE SUELO PARA NUEVAS DOTACIONES DE
EQUIPAMIENTO

1.La reserva de suelo para nuevas dotaciones de equipamiento agrupa los
equipamientos con los espacios libres publicos, posponiendo al proceso de
gestion la distincién de que parte de la misma corresponde a cada uso.

5.4.5 TITULARIDAD DE LAS DOTACIONES DE EQUIPAMIENTO

El caricter publico o privado de las dotaciones de equipamiento —es decir,
la condicién de que su titularidad deba o no ser ejercida por entidades de la
Administracién publica y de que los terrenos en que se sitdan deban pasar o no
obligatoriamente a titularidad ptiblica— se fija del modo siguiente:

Los espacios libres de cardcter publico se seflalan en los Planos de
Ordenacion; los de carécter privado, parte se grafian en los planos y parte se
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producen en las zonas edificables como consecuencia de la aplicacién de la
normativa (ni se sefiala en planos ni son propiamente una categoria, pues son
parte indivisible del que sustenta las edificaciones).

5.4.6. APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LAS DOTACIONES DE
EQUIPAMIENTO DE RELACIONES URBANAS

El aprovechamiento asignado a dotaciones de equipamiento de relaciones
urbanas serd el establecido por la préctica habitual en instalaciones andlogas,
en funcién de su uso, si bien en cualquier caso, y en cualquier zona, se
respetardn las dimensiones y caracteristicas fijadas para la tipologia de
edificacion dominante en la zona, en nuestro caso al encontrase al lado de la
calificacién U-15, adoptard el mismo coeficiente de edificabilidad, es decir 0,5
m2/m2.

Se cumplirdn las normas de retiros y luces rectas establecidas para las zonas de
emplazamiento variable.el que corresponde a las dimensiones y caracteristicas
fijadas para la tipologia de edificacién dominante en la zona.

Los bajos de edificios existentes no destinados a ningiin uso por tener agotado
el aprovechamiento, podrdn destinarse expresamente a equipamiento de
relaciones urbanas.

5.5. ZONA EP. EQUIPAMIENTO PRIVADO

5.5.1 DEFINICION.

Se considerardn dotaciones de equipamiento privado, el conjunto de terrenos e
instalaciones cuyo destino sea prestar alglin servicio a la poblacién, y cuya
titularidad no esté en la administracion.

5.5.2 CONDICIONES DE USO

1. El uso principal es el de actividad econdémica que corresponde a
establecimientos dedicados a: comercio y prestaciéon de servicios de
cardcter administrativo, gestor, financiero o de profesion liberal no
comprendidos en el uso de vivienda (servicios terciarios).

2. Podran admitirse otros usos:
_Los recreativos.
_Los usos de alojamiento, como por ejemplo el de residencia
comunitaria (edificios o locales destinados al alojamiento
permanente de personas en régimen de comunidad) y que
incorporan los espacios destinados a habitacidn de los residentes,
y las instalaciones comunes complementarias.
_Los usos de alojamiento turistico tan sélo en modalidad
hotelera, es decir con servicios comunes..

5.5.3 CONDICIONES DE COMPOSICION

La disposicion de la edificacién serd la de emplazamiento variable,
reguldndose por el cumplimiento de los retranqueos y luces rectas.

97

COLEGIO OFICIAL DE ARGQUITECTOS DE ASTURIAS

JOSE LUIS GONZALEZ VAZQU, visAarno
ARQUITECTO ‘ A A LOS EFECTOS REGLAMENTARIOS

EXPTE: 1128/2008(9) 25 MAR. 2020
1EF35AA2-C7ET-4EE2-ADB1-58F065537055









PLAN PARCIAL PB-PP1 PIEDRAS BLANCAS. CASTRILLON. PRINCIPADO DE ASTURIAS

5.5.4

5.5.5

5.5.6

5.5.7

5.5.8

5.5.9

La disposicién podra ser en tipologia de nave, aunque con patio de luces si
para el cumplimiento de las condiciones de iluminacién y ventilacién lo
precisaran.

PARCELA MINIMA

La parcela minima resultante serd de 667 m2, con el fin de que se asimile a la
calificacioén de U-15, previsto inicialmente para esta parcela.

EDIFICABILIDAD

Se establece en m2 de superficie construida sobre rasante por m2 de parcela
neta.

La edificabilidad establecida para este uso es de 0,5 m2/m?2 sobre parcela neta,
por considerarla muy ajustable al uso existente, donde la relacion entre espacio
libre es mayor que lo construido.

DISPOSICION DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE

Los proyectos incluirdn la ordenacién de la parcela, especificando los usos de
todas las superficies de planta baja, tanto de terrenos como de edificadas o
cubiertas, seflaldndose las partes ajardinadas, pavimentadas, el arbolado y las
cotas o nivelaciones de todas ellas. Una vez aprobada la ordenacién ésta pasara
a ser obligatoria en todos los aspectos citados, debiéndose de solicitar licencia
para cualquier modificacién que pudiera plantearse.

La altura de planta cumplird con lo establecido en el Capitulo I de condiciones
generales de edificacién del Plan General, tanto la propia edificacién como el
espacio porticado situado bajo la proyecciéon de las plantas superiores.
Cualquier particibn o zona encerrada por muros dentro de ese espacio
porticado se considerard superficie construida y para que no compute y se
considere libre, deberd estar desprovisto de particiones, muros o cierres y ser
libremente circulable en todas las direcciones.

OCUPACION EN PLANTA BAJA

Se establece una ocupacién mdxima en planta baja del 50% de la parcela.

ALTURA MAXIMA

El nimero maximo de plantas que se establece es de dos plantas sobre rasante
y las condiciones y alturas libres de cada planta, ademds de las condiciones
particulares de las mismas se regulardn por las establecidas en el Plan General
de Ordenacién Urbana en sus articulos 118 al 126.

En el caso que la tipologia fuera la de nave, la altura méxima serd de 10 metros
a cumbrera de cubierta.

APARCAMIENTOS Y CIERRE DE PARCELAS

1. Las plazas de aparcamiento se reservardn en el interior de las parcelas
privadas.
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2. El cierre exterior de las parcelas no podran superar 2 m sobre la rasante en
fabrica y 2,5 m en alambrada o seto. No se permite utilizar materiales que
puedan causar dafio a las personas, tales como alambre de espino, puntas de
vidrio.

5.6. ZV.ZONA VERDE

5.6.1 DEFINICION.

Con esta calificacién se regulan los usos y la construccién en superficies de
uso publico en los que predomina la zona ajardinada, destinadas al ocio y
entretenimiento ciudadano, en las que se autoriza la construccién, en pequefia
proporcién, de instalaciones de titularidad publica, para satisfacer las
actividades vinculadas al disfrute de los parques.

5.6.2 INTENSIDAD MAXIMA DE USO.
Vendra dada por la aplicacién de las limitaciones siguientes:

-Parcela minima: No se determina.
-Altura maxima de la edificacion:
Una planta con un maximo de 3,00 metros.
-Ocupacién superficial maxima:
20,00 % sobre parcela neta
-Edificabilidad méxima:
0,1 m2/m2.
-Retranqueos:
Libres a cualquier lindero. No obstante, las diferentes
edificaciones que pudieran tener cabida en el drea, tendridn
una separacién minima entre si de 50,00 metros.
_Alineaciones:
Serén libres dentro de los fijados por éste Plan General.

5.6.3 USOS COMPATIBLES.

En la Zona de Ordenanza de Zona Verde se consideran Usos Compatibles los
que se detallan a continuacién:
_Uso Comercial y de Servicios:
En la modalidad de quioscos.
_Uso de Espectéculos:
Al aire libre
_Uso de Reunién y Recreo:
Hata 250 m2 de superficie y en espacios libre de edificacién
_Uso Deportivo:

. al aire libre.
- 5.64 USOS PROHIBIDOS.
Quedan prohibidos el resto de usos pormenorizados en todas sus Categorlas y
Situaciones.
- 5.6.5 CONDICIONES ESPECIFICAS.
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1.- Las construcciones en ZV deberdn responder al tratamiento de pabelldn,
siendo admisibles las construcciones tradicionales, asi como construcciones
ligeras de vidrio o metal pintado y similares.

2.- Se permite la construccién de sétanos por debajo de la rasante segin la
definicién de éste Plan General, con las siguientes condiciones minimas:

. Sobrecarga de uso 2000 kg/m2e

. Espesor minimo capa vegetal: 20,00 cm.

5.7. CONDICIONES PARTICULARES SOBRE PLAZAS MINIMAS
DE
APARCAMIENTO.

Dependiendo de la calificacién de cada parcela serd necesario disponer de las
plazas de aparcamiento siguientes :

_En Equipamiento Publico, 2 plazas por cada 100 m2
construidos.

_ En Abierta III, 2,5 plazas por vivienda o por cada 100
M2 de local de uso comercial

En Unifamiliar, se dispondrdan 3 plazas de
aparcamiento por cada parcela minima (400 m2 en U-25
y 667 m2 en U-15).

_En Equipamiento privado privado se contard con 3
plazas por cada 100 m2 construidos

Serd admisible que la dotacién de aparcamiento no se cubra siempre y se
vinculen plazas exteriores al dmbito en la misma cantidad, todo ello dentro del
propio nicleo urbano, dicha vinculacién no afecta al régimen de propiedad de
las plazas, pudiendo ser trasmitidas libremente.

En Piedras Blancas, Marzo de 2.020
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1 SOLICITANTE DEL INFORME

Nombre del Solicitante: Promociones y Construcciones Castrillon sa
N.LF./C.LF.n°: A33067208
Domicilio fiscal: Calle Rey Pelayo 15 bajo. 33410. Piedras Blancas. Castrillon.

Principado de Asturias

Contacto: José Luis Gonzalez Vazquez. (joselgv@procasa.com)

2 FINALIDAD DEL INFORME

La finalidad del informe es determinar los siguientes valores referidos al Plan Parcial PB-PP1 de

Castrillon:

Determinar los coeficientes de ponderacion aplicable entre los usos Residencial Unifamiliar U-15

y Equipamiento Privado en los terrenos localizados en el sector mencionado de Castrillon.

Se solicitan con la finalidad de servir de apoyo en los documentos relacionados con el proceso

de gestion urbanisticas del mencionado Plan Parcial.

Para ello se va a realizar un estudio de viviendas unifamiliares y locales comerciales de
caracteristicas similares al producto tipo, objeto de valoracién, ubicados en el area de influencia

o areas residenciales homogéneas.

El uso del informe para una finalidad distinta de la indicada en este apartado es un uso indebido

que eximira a TINSA de cualquier responsabilidad.

3 AMBITO DE ESTUDIO

Piedras Blancas es un nucleo urbano situado en el concejo de Castrillén. Tiene unos 9.500

habitantes y se destina fundamentalmente a primera residencia.

El casco urbano se articula a partir de la avenida de Galicia y de las calles Libertad, Alcalde José

Fernandin y Rey Pelayo.

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid 4
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La actividad comercial principal se concentra en la calle Alcalde José Fernandin y en las calles
perpendiculares a ella, principalmente Pablo Iglesias y Ramiro I. Los servicios publicos, como
son Ayuntamiento, Centro de Salud y Piscina municipal se ubican a lo largo de la calle Rey

Pelayo y Plaza de Europa.

La vivienda unifamiliar se ubica en los bordes del casco urbano, fundamentalmente en las calles

Gijén, Nuberu y Vallin.

El Plan Parcial objeto de este informe, ocupa una bolsa de suelo rural limitada por la avenida de
Galicia y por las calles Nuberu y Vallin. Su vocacion es la de completar la trama urbana y servir de
transicion entre el casco urbano consolidado actual y la zona rural del Nor-Oeste de Piedras
Blancas. El Uso mayoritario es el residencial y dentro de este la Ordenanza de vivienda

unifamiliar.

4  ANALISIS URBANISTICO

El Sector analizado se sitiia en Piedras Blancas, al Noroste del casco urbano. Se trata de una zona
de suelo rural limitada por las viviendas unifamiliares de la calle Gijén y el barro de Las Murias.

Ocupa una superficie bruta total de 92.005m2.

El desarrollo de este Sector, viene motivado por completar la trama urbana en esa zona del

municipio, y hacer la transicién con la zona rural.

A los terrenos se accede a través de la red viaria existente en la zona; por el Oeste por la avenida

de Galicia; y por el Este por la calle Nuberu.

Bésicamente las determinaciones en cuanto a aprovechamiento y cesiones son las siguientes:

Superficie del Sector........cocoiviiiiiiiiiiiiie 92.005 m2
Numero de viviendas maximo........................ 146 viviendas
Edificabilidad bruta maxima....................ooeel. 0,3788m2/m2
Uso Principal.......ccooeiiiiiiiiiiiiiiicic e Residencial
Aprovechamiento medio...........cc.oevvviiiiiiiininnnn 0,3788 u.h.a./m2
José Echegaray, 9 - 28232 Parque Empresarial Las Rozas — Madrid 5
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Total Uhaa. ..o, 34.855,85 u.h.a.

Reservas de dotaciones publicas..........ccccoevviviiiiiiinnnnnn Las previstas en el articulo 177 del

Reglamento de Ordenacién del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias(ROTUAS)

Cesion del 10% del AM......ccooviiiiiiiiiininn, 3.486m2. Sera susceptible de dividirse en dos

parcelas, a definir por el Proyecto de Compensacion.

La edificabilidad lucrativa maxima sera, de acuerdo con los coeficientes de uso considerados, de

34.855,85 m2.

La edificabilidad se distribuira en los siguientes usos:

Equipamiento privado: Aprovechamiento total de 2.381m?2
Vivienda Colectiva Abierta lll: Aprovechamiento total de 3.778,65m2
Unifamiliar U-15: Aprovechamiento total de 9.756m2

Unifamiliar U-25: Aprovechamiento total de 18.940,20m2

A continuacion se reproducen las Ordenanzas de vivienda unifamiliar U15 y Equipamiento
privado, por ser éstas las que motivan el informe, y para las que se calculard el coeficiente de

homogeneizacion

ORDENANZA VIVIENDA UNIFAMILIAR U15
Aprovechamiento neto 0,5m2/m?2

Parcela minima a efectos de parcelacién 667m2.
Ocupacion en planta baja 30%

Alturas sobre rasante Il

ORDENANZA EQUIPAMIENTO PRIVADO
Aprovechamiento neto 0,5m2/m?2

Parcela minima a efectos de parcelacion 667m?2
Ocupacion en planta baja 50%

Alturas sobre rasante Il

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid 6
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Uso principal: Actividad econémica. Establecimientos dedicados a comercio y prestacion de
servicios de cardcter administrativo, gestor, financiero o de profesion liberal no comprendidos

en el uso de viviendas (servicios terciarios).

Usos admisibles: Recreativos, alojamiento, residencia comunitaria y alojamiento turistico.

5 METODOLOGIA UTILIZADA

La determinacion del valor de mercado requerido se ha basado en la metodologia descrita de
la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo de 2003 sobre normas de valoracion de bienes
inmuebles y de determinados derechos para ciertas entidades financieras, en todo lo relativo a
calculo de superficies, calculo de valores de realizacion, méaximo legal, capitalizacién y
reposicion y se realizaran las comprobaciones de circunstancias que puedan afectar al valor, que
prescribe la normativa antedicha; asi como las modificaciones recogidas por la orden
EHA/3011/2007 de 4 de octubre y EHA/564/2008 de 28 de febrero.

Se detalla, a continuacién, el método de valoracion de la referida Orden ECO/805/2003 que se

ha utilizado:
METODO DE COMPARACION

El método de comparacién consiste en analizar el segmento del mercado inmobiliario de
comparables y, basdndose en informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas
firmes apropiadamente corregidas en su caso, estimar el valor de mercado del inmueble
objeto de andlisis.

Para la utilizacién de este método se deberdn cumplir los siguientes requisitos: la existencia
de un mercado representativo de los inmuebles comparables; obtener datos sobre
transacciones u ofertas (al menos seis transacciones y ofertas) que permitan, en la zona de
que se trate, identificar pardmetros adecuados para realizar la homogeneizacion de
comparables y que reflejen adecuadamente la situacién actual de dicho mercado.

Con los datos obtenidos tras su andlisis se aplicard el procedimiento de homogeneizacién
necesario, con criterios y ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble.

Se asignara el valor del inmueble, neto de gastos de comercializacion, en funcién de los
precios homogeneizados, previa deduccion de las servidumbres y limitaciones del dominio
que recaigan sobre aquél y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicacién de la
homogeneizacion.
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La determinacion del valor de repercusion de suelo medio se va a calcular por el método
residual estatico siguiendo la metodologia desarrollada en el Real Decreto Legislativo 7/2015,
de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, se establecen los criterios de valoracién del suelo integrado en la trama urbana,

denominado “suelo en situacion de urbanizado”:

«Articulo 37. Valoracidn en el suelo urbanizado.

1. Para la valoraciéon del suelo urbanizado que no estd edificado, o en que la edificacion
existente o en curso de ejecucion es ilegal o se encuentra en situacion de ruina fisica:

a) Se considerardn como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la
ordenacién urbanistica, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algun régimen de
proteccién que permita tasar su precio mdximo en venta o alquiler.

Silos terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenacién urbanistica,
se les atribuird la edificabilidad media y el uso mayoritario en el dmbito espacial homogéneo
en que por usos y tipologias la ordenacion urbanistica los haya incluido.

b) Se aplicard a dicha edificabilidad el valor de repercusion del suelo segun el uso
correspondiente, determinado por el método residual estdtico.

¢) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontard, en su caso, el valor de los
deberes y cargas pendientes para poder realizar la edificabilidad prevista. (...)»

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley de Suelo regula en su articulo 22 la metodologia de la valoracién del

suelo en situacién de suelo urbanizado no edificado.

« Articulo 22. Valoracion en situacion de suelo urbanizado no edificado

1. El valor en situacién de suelo urbanizado no edificado, o si la edificacién existente o en
curso sea ilegal o se encuentre en situacién de ruina fisica, se obtendrd aplicando a la
edificabilidad de referencia determinada segun lo dispuesto en el articulo anterior, el valor
de repercusion del suelo segin el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente
expresion:

VS = 3 E- VRS,

Siendo:

e VS=Valordel suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo.

e [Fj = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros
cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo.

e VRSi=Valor de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros
por metro cuadrado edificable.

José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid 8
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2. Los valores de repercusion del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace
referencia el apartado anterior, se determinardn por el método residual estdtico de acuerdo
con la siguiente expresion:

VRS =WV _vc
K

Siendo:

e VRS =Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado.

e Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacion del uso considerado del
producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado
estadisticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable.

e K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de
financiacion, gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la
actividad de promocién inmobiliaria necesaria para la materializacion de la
edificabilidad.

Dicho coeficiente K, que tendrd con cardcter general un valor de 1,40, podrd ser reducido o
aumentado de acuerdo con los siguientes criterios:

a) Podrd reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a la construccidon de viviendas unifamiliares en municipios con
escasa dindmica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de proteccién que fije valores
mdximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado
residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones econémicas,
en razoén de factores objetivos que justifiquen la reduccion del componente de gastos
generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como una menor dindmica del
mercado inmobiliario en la zona.

b) Podrd aumentarse hasta un mdximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de
urbanizado destinados a promociones que en razén de factores objetivos como puedan ser,
la extraordinaria localizacion, la fuerte dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia
edificatoria, el plazo previsto de comercializacion, el riesgo previsible, u otras caracteristicas
de la promocidn, justifiquen la aplicacién de un mayor componente de gastos generales.

e Vc = Valor de la construccidon en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado. Serd el resultado de sumar los costes de ejecucion material de la obra,
los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los
tributos que gravan la construccion, los honorarios profesionales por proyectos y
direccion de las obras y otros gastos necesarios para la construccién del inmueble.

Todos los valores deberdn estar referidos a la fecha que corresponda segun el objeto de la
valoracion en los términos establecidos en el apartado 2 del art. 21 del texto refundido de la
Ley de Suelo.

3. En caso de parcelas que no se encuentren completamente urbanizadas o que tengan
pendiente el levantamiento de cargas o el cumplimiento de deberes para poder realizar la
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edificabilidad prevista, se descontardn del valor del suelo determinado segun el apartado 1
anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, asi como el beneficio empresarial
derivado de la promocién, de acuerdo con la siguiente expresion:

VSo=VS-G.(1+TLR +PR)
Siendo:

e VSo = Valor del suelo descontados los deberes y cargas pendientes, en euros.

e VS =Valordel suelo urbanizado no edificado, en euros.

e G = Costes de urbanizacién pendientes de materializacion y otros deberes y cargas
pendientes, en euros.

e TLR=Tasal libre de riesgo en tanto por uno.

® PR =Prima de riesgo en tanto por uno.

La tasa libre de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocién en este
Reglamento, serd la ultima referencia publicada por el Banco de Espafia del rendimiento
interno en el mercado secundario de la deuda publica de plazo entre dos y seis anos. En
cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promocion en este
Reglamento, se fijard en funcion de los usos y tipologias correspondientes atribuidos por la
ordenacion urbanistica, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro
del Anexo IV de este Reglamento en funcién del tipo de inmueble sin que pueda ser superior
al porcentaje que se determine para el coeficiente corrector K establecido en el apartado 2
anterior, incluida la propia prima de riesgo como sumando de la totalidad de los gastos
generales.

4. La aplicacién del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerard
otros pardmetros econémicos que los que puedan deducirse de la situacién en el momento
de la tasacion. En ningun caso se considerardn las expectativas de plusvalias o alteraciones
de valor que pudieran producirse en el futuro».
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7 CALCULO DEL VALOR DE MERCADO UNITARIO MEDIO

7.1 DESCRIPCION DE LA ZONA OBJETO DE ESTUDIO

La zona objeto de estudio es el nicleo urbano de Piedras Blancas. Se pretende establecer el
Valor de mercado unitario y Valor de Repercusién del metro cuadrado construido de
aplicacion a viviendas unifamiliares aisladas de unos 200m2, por considerarse esta superficie
la mas demandada del mercado (viviendas de 4 dormitorios); y locales comerciales de
superficie aproximada de 300 m?, por ser ésta la superficie edificable para uso equipamiento
privado en la parcela minima que fija la Ordenanza del Plan Parcial (667m2 de parcela x

0,5m2/m2 =333,5 m2).

La zona que ocupa el Plan Parcial y las calles que resulten del mismo estan a las afueras de
Piedras Blancas, dato que si bien es irrelevante, y habitual, para las viviendas unifamiliares; es
primordial en el caso de los locales comerciales, cuyo grado de ocupacién y actividades a las
que se destinen no podran ser comparables a las calles mas comerciales ya consolidadas de

Piedras Blancas.

7.2 SITUACION DEL MERCADO INMOBILIARIO EN LA ZONA

Piedras Blancas es un municipio destinado fundamentalmente a primera residencia.

Mercado inmobiliario bastante homogéneo con zonas de valor bastante similares.

La actividad inmobiliaria ha sido muy baja en los diez ultimos afios. Existe poca oferta de
vivienda unifamiliar de reciente o nueva construccién. La demanda potencial es de vivienda
unifamiliar de unos 180-200m2, con 4 dormitorios, salén cocina y 2-3 bafos, y parcela de
terreno entre 500-800m2. En el caso de los locales comerciales, la actividad es de primera
necesidad. Al tratarse de calles de nueva creacién, la actividad comercial tarda varios anos en
consolidarse. Los plazos de venta son largos y los valores bajos. El destino fundamental es el
de negocios que requieran superficies elevadas, que no hay disponible en las calles

comerciales ya consolidadas y que no necesiten trafico peatonal inmediato para su éxito.

Los valores para los dos usos analizados permanecen estables desde el ano 2015, cuando se
alcanzaron los valores mas bajos. En los dos ultimos afios se observa cierto repunte en la

actividad inmobiliaria derivado de la mejor situacién econémico-financiera.
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Para determinar los valores de mercado estimados para las diferentes tipologias de vivienda
y locales se ha realizado un estudio de mercado de la oferta actual del drea de influencia a

partir de trabajo de campo.

A continuacién se expone la informacién recabada en fichas de testigos.
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7.3 ESTUDIO DE MERCADO

VIVIENDA UNIFAMILIAR, aislada.

{Venta)

Calle, REY FAVILA, ¥ 14, TRUYES {33404)

P. oferta venta Megociacion — Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion

Fecha 21-03-219
V. unitario venta

(Euros) (%) {%a) (Euros) {Euros) {Evros/nr)
345.000,00 500 0,00 327.750,00 0,00 1.23214
Superficie adoptada: Construida
Vivienda: 266,00 m* Terraza: Mo disp. Parcela: 506,00 m@
Caracter del entomo: Rural Calidad del entorno:  Media Calidad ce ubicacion: Media
Calidad edificio:  Medio Alta Ascensores: Ne N® plantas del edificio: 2
Destino: 2* residencia Aparcamiento en edificio: Mo tiene
Piscina: Mo tiene Instalaciones deportivas: Mo tiene
Zona ajardinada: No tiene Trasteros o const. auxiliares: No tiens
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Media Orientacion:  No influye en el valor
Fact. amb. negativos: No Vistas: Si
N® dormitorios: 3 Calefaccion:  Individual
N° de bafos y aseos: 4 Aire acondic.: No tiene
Accesibilidad a discapacitados: Media
Certificado de eficiencia energética: No tiene
Antigliedad({fecha aprox.): 2009 Estado conservacion: Medio

Mivel ditima reforma: Sin reformar

Fuente: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, ete.)
Nivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

VIVIENDA UNIFAMILIAR, aislada.

Nivel de negociacion: Sin negociacion

(Venta)

Calle, EL NAVALOMN, CASTRILLON (33450)

Fecha 03-01-2019

P. oferta venta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) (%) (Euros) {Euros) iEl.g'ns;'n'F]
355.000,00 3,00 0.00 344 350,00 0,00 1.601,63
Superficie adoptada: Construida
Vivienda: 215,00 m? Terraza: Mo disp. Parcela: 2.100,00 i
Caracter del entomno: Rural Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacion: Media
Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: No N° plantas del edificio: 2
Destino: 23 residencia Aparcamiento en edificio: Mo tiens
Piscina: Mo tiene Instalaciones deportivas: Mo tiens
Zona ajardinada: Mo tiene Trasteros o const. auxiliares: No tiens
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Media Orientacion: Mo influye en el valor
Fact. amb. negativos: No Vistas: Si
N dormitorios: 4 Calefaccion:  Individual
N de banos y aseos: 2 Aire acondic.: No tiene
Accesibilidad a discapacitados: Media
Certificado de eficiencia energética: No tiene
Antigliedadi{fecha aprox.): 2007 Estaclo conservacion: Bueno

Mivel dltima reforma: Sin reformar

Fuente: Otros {web, prensa, portero, radio-tv, etc.)
Mivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

Nivel de negociacion: Sin negociacion
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VIVIENDA UNIFAMILIAR, aislada.

(Venta)

Calle, FRUELA. N° 25, PIEDRAS BLANCAS [CASTRILLON) (33450)

P. oferta venta Negociacion Comercializacion P. oferta comregida

P. transaccion

Fecha 25-03-2019
V. unitario venta

(Euros) (%) {%a) {Euros) {Euros) {Euros/m?)
350.000,00 3,00 0.00 338.500,00 0,00 1.96243
Superficie adoptada: Construida
Vivienda: 173,00 m* Terraza: Mo disp. Parcela: 500,00 nv*
Caracter del entorno:  Rural Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacion: Media
Calidad edificio:  Medio Alta Ascensores: No N plantas del edificio: 2
Destino: 2* residencia Aparcamiento en edificio: No tiens
Piscina: Mo tiene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: No tiene Trasteros o const. auxiliares: Nofiens
Posesion: En propiedad
Calidad de vivienda: Media Orientacion: No influye en el valor
Fact. amb. negativos: MNo Vistas: Si
W dormitorios: 4 Calefaccion:  Individual
W de bafios y aseos: 3 Aire acondic.: Mo tiens
Accesibilidad a discapacitados: Media
Certificado de eficiencia energética: Mo tiene
Antigiedadi{fecha aprox.): 2018 Estado conservacion: En proyecto o construccion
Mivel dltima reforma: Sin reformar
Fuente: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, etc.) Nivel de negociacion: Sin negociacion
Mivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos
VIVIENDA UNIFAMILIAR, aislada. {Venta)

Aldea, SAN MARTIN DE LASPRA, SAN MARTIN DE LASPRA (33450)

Fecha 25-03-2019

P. oferta venta Negociacion — Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion . unitario venta
(Euros) (%) {%a) {Euros) {Euros) {Euros/m?)
375.000,00 5,00 D.00 356.250,00 0,00 1.29076
Superficie adoptada: Consiruida
Vivienda: 276,00 m® Terraza: Mo disp. Parcela: 1.000.00 ™
Caracter del entorno: Rural Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacion: Media

Calidad edificio: Medio Alta Ascensores: Mo

N plantas del edificio:

()

Destino: 2* residencia Aparcamiento en edificio: Mo tiens
Piscina: Mo tiene Instalaciones deportivas: No tiene
Zona ajardinada: No tiene Trasteros o const. auxiliares: No tiens
Posesion: En propiedad

Calidad de vivienda: Media Orientacion: No influye en el valor

Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si

N° dormitorios: 4 Calefaccion:  Individuat

N° de bafios y aseos: 4 Aire acondic.: No tiens

Accesibilidad a discapacitados: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedadifecha aprox.): 2019 Estado conservacion:

Mivel dltima reforma: Sin reformar

En proyecto o construccion

Fuente: OCtras (web, prensa, poriero, radio-tv, ete.)
Hivel de comprobacian: \isita virtual interior sin pianos
Observaciones

Mivel de negociacion: Sin negociacion

CARRETERA DE SANTA MARIA DEL MAR
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VIVIENDA UNMIFAMILIAR, aislada.

{WVenta)

Lugar, PARROGUIA MOLLEDA, MOLLEDA (CORVERA DE ASTURIAS) (33416)

Fecha 25-03-2019

P. oferta venta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) {%a) (%) (Euros) {Euros) {Euros/m?)
299.000,00 1,00 0,00 296.010,00 0,00 1.376,79
Superficie adoptada: Construida
Vivienda: 215,00 m® Terraza: Mo disp. Parcela: 1.700.00 né

Caracter del entomo: Rural Calidad del entorno:  Media Calidad de ubicacidon: Media

Calidad edificio:  Medio Alta Ascensores: Mo N° plantas del edificio: 2
Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Mo tiene

Piscina: Mo tiene Instalaciones deportivas: Mo tiene

Zona ajardinada: Mo tiene Trasteros o const. auxiliares: Mo tiens

Posesian: En propiedad

Calidad de vivienda: Media Orientacion: Mo influye en el valor

Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si

N* dormitorios: E] Calefaccion: Individual

N° de bafios y aseos: 3 Aire acondic.: Mo tiene

Accesibilidad a discapacitados: Media

Certificado de eficiencia energética: Mo tiene
Antigiiedad{fecha aprox.): 2010

Hivel dltima reforma: Sin reformar
Fuente: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, etc.)
Hivel de comprobacion: Visita virtual interior sin plancs

Estado conservacion: Bueno

Nivel de negociacian: Sin negociacion

VIVIENDA UNMIFAMILIAR, aislada. (Venta)

Calle, REY PELAY(Q, N° 23, AVILES (33404) Fecha 21-03-2019
P. oferta venta V. unitario venta

Hegociacion Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion

(Euros) (%) {%a) {Euros) {Euros) {Euras/m?®)
350.000,00 5,00 0,00 332.500,00 0,00 1.402,95
Superficie adoptada: Consiruida
Vivienda: 237,00 m? Terraza: Mo disp. Parcela: 600,00 m™

Calidad de ubicacion: Media

N® plantas del edificio:

Calidad del entorno:  Media
Ascensores: Mo

Caracter del entomo: Rural
Calidad edificio:  Medio Alta

=]

Destino: 22 residencia Aparcamiento en edificio: Mo tiene
Piscina: Mo tiene Instalaciones deportivas: Mo tiene
Zona ajardinada: Mo tiene Trasteros o const. auxiliares: Mo tiene
Posesidn: En propiedad

Calidad de vivienda: Media Orientacion: Mo influye en el valor

Fact. amb. negativos: Mo Vistas: Si

N° dormitorios: 3 Calefaccion:  Individual

W° de bafios y aseos: 3 Aire acondic.: Mo tiene

Accesibilidad a discapacitados: Media

Certificado de eficiencia energética: Mo tiene
Antiguedad{fecha aprox.): 2009

Hivel dltima reforma: Sin reformar
Fuente: Otros (web, prensa, portero, radio-tv, etc )
Mivel de comprobacion: Visita virtual interior sin planos

Estado conservacion: Medio

Nivel de negociacion: Sin negociacion
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)
Calle, VICENTE ALEIXANDRE, N° 7, Planta bajo, LAS VEGAS-LES VEGUES (CORVERA ASTURIAS) (33404) Fecha 17-01-2019
P. oferta venta Negociacién  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) {%a) {Euros) {Euros) {Eurosim?)
120.000,00 5,00 0,00 114.000,00 0,00 1.08571

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 105,00 m* Planta baja: 105,00 m# Plantas infer.: Mo disp. Plantas super.: Mo disp.

Fachada ppal.: 7,00 m. Fondo medio: 10,00 m. Rel. fachada fondo: 0,7 Altura libre: 275m.  Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno: Medio Baja Calidad de ubicacion: Media Transporte publico: Buena

Tipo de eje comercial: Mivel de disirito o barno Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Bajo

Mivel de ocupacion: Bajo Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Escasa

Identificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Media H° plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tiene

Divisibilidad: Mo Polivalencia: Media Configuracion irregular:  No Tiene

N® de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Mo Salida de humos: Se desconoce

Fact. amb. negativos: Ne Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 1965 Estado conservacion: Medio

Mivel altima reforma: Obras de instalacicn importantes Antigiiedad ultima reforma: 10 afies

Fuente: Particular Nivel de negociacién: Sin negociacion

Mivel de comprobacion: Visita virtual interior sin plancs
Observaciones
cafeteria en buen estado

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. (Venta)
Plaza, LA CONSTITUCION, Planta bajo, PIEDRAS BLANCAS (CASTRILLOMN) (33450) Fecha 25-03-2019
P. oferta venta Negociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) {%a) (Euros) {Euros) {Eurosim?)

240.000,00 10,00 0,00 216.000,00 0,00 1.350,00

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 160,00 m* Planta baja: 180,00 m@ Plantas infer.: Mo disp. Plantas super.: MNe disp.

Fachada ppal.: 12,00 m. Fondo medio: 10,00 m. Rel. fachada fondo: 12 Altura libre: 3,00 m. Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno:  Medio Baja Calidad de ubicacion: Media Transporte piblico: Buena

Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio

Mivel de ocupacion: Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Media

Identificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Media H° plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  NMivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tiene

Divisibilidad: Mo Polivalencia: Media Configuracion irregular:  No Tiene

N° de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Mo Salida de humos: Se desconoce

Fact. amb. negativos: Me Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: No tisne

Antigiedad(fecha aprox.): 1280 Estado conservacion: Medio

Mivel altima reforma: Obras de instalacion anticuadas Antigiiedad dltima reforma: 20 afios

Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacion

Mivel de comprobacion: Visita virtual interior sin plancs
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico. {Venta)
Avenida, EYSINES, N° 30, Planta bajo, PIEDRAS BLANCAS (CASTRILLON) (33450) Fecha 25-03-2019
P. oferta venta Megociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) {%a) {Euros) {Euros) {Euros/m?)

165.000,00 10,00 0,00 148.500,00 0,00 1.188,00

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 125,00 m* Planta baja: 125,00 mf Plantas infer.: No disp. Plantas super.: Mo disp.

Fachada ppal.: 12,00 m. Fondo medio: 10,00 m_ Rel. fachada fondo: 12 Altura libre: 3,00 m. Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entormo:  Medio Baja Calidad de ubicacion: Media Transporte publico: Buena

Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio

Mivel de ocupacidn: Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Media

Identificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Media N° plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tiene

Divisibilidad: Mo Polivalencia: Media Configuracion irregular: Mo Tiene

N® de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Mo Salida de humos: Se desconoce

Fact. amb. negativos: Mo Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: Mo tiene

Antigliedad{fecha aprox.): 2000 Estaco conservacion: Medio

Mivel dltima reforma: En bruto

Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacion

Mivel de comprobacion: Visita virtual interior sin plancs

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio piblico. (Venta)
Calle, FERNANDC MORAN, N° 18, Planta bajo, AVILES (33401) Fecha 25-03-2019
P. oferta venta Megociacion — Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
{Euros) (%) {%a) {Euros) {Euros) {Euros/m?)

200.200,00 10,00 0,00 180.180,00 0,00 669,81

Superficie adoptada: Construida

Total uso: 269,00 m* Planta baja: 269,00 m? Plantas infer.: No disp. Plantas super.: Me disp.

Fachada ppal.: 20,00 m. Fondo medio: 15,00 m. Rel. fachada fondo: 1,33 Altura libre: 300m. Fachada secund.: Mo disp.

Calidad del entorno:  Medio Baja Calidad de ubicacion: Media Transporte piblico: Buena

Tipo de eje comercial: Mivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: Mo Concentracion comercial: Medio

Hivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Media

Identificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Media N® plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de acera

Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tiene

Divisibilidad: Mo Polivalencia: Media Configuracion irregular: Mo Tiene

N° de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Si Salida de humaos: Se desconoce

Fact. amb. negativos: N Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: Mo tiene

Antigliedadi{fecha aprox.): 2007 Estado conservacion: Bueno

Mivel ditima reforma: En bruto

Fuente: Particular Nivel de negociacién: Sin negociacion

Hivel de comprobacion: Visita virtual interior sin plancs
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LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico.

(Venta)

Avenida, PRINCIPADO, I 12, Planta bajo, LAS VEGAS-LES VEGUES (CORVERA ASTURIAS) {33404)

Fecha 25-03-2019

P. oferta venta HNegociacion  Comercializacion P. oferta corregida P. transaccion V. unitario venta
(Euros) (%) {Euros) {Euras) {Euros/m?)

150.000,00 5,00 0,00 142.500,00 0,00 550,00
Superficie adoptada: Construida
Total uso: 150,00 m? Planta baja: 150,00 m? Plantas infer.: Mo disp. Plantas super.: Me disp.
Fachada ppal.: 12,00 m. Fondo medio: 10,00 m. Rel. fachada fondo: 1,2 Altura libre: 3 00m. Fachada secund.: Mo disp.
Calidad del entorno:  Medio Baja Calidad de ubicacidn: Media Transporte publico: Buena
Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio
Hivel de ocupacion:  Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Media

Identificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Media H* plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de acera
Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: No tiene

Divisibilidad: Mo Polivalencia: Media Configuracion irregular: Mo Tiene

N° de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Mo Salida de humos: Se desconoce
Fact. amb. negativos: Mo Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiens

Antigiiedad{fecha aprox.): 1580 Estado conservacion: Medio

Mivel altima reforma:

Obras de instalacion anticuadas

Antigidedad ultima reforma: 20 afios

Fuente:

Particular
Mivel de comprobacion: Visita virtual interior sin plancs

Nivel de negociacion: Sin negociacion

LOCAL COMERCIAL, parte de un edificio con acceso directo desde calle o espacio publico.

(Venta)

Travesia, RINCOM, N° 1, Planta bajo, CANDAS (33430)

Fecha 25-03-2019

P. oferta venta Hegociacion  Comercializacion P. oferta comegida P. transaccion . unitario venta
(Euros) (%) {Euros) {Euras) {Euros/m?®)

275.000,00 5,00 261.250,00 0,00 706,08
Superficie adoptada: Construida
Total uso: 370,00 m* Planta baja: 370,00 o Plantas infer.: Mo disp. Plantas super.: Mo disp.
Fachada ppal.: 5,00 m. Fondo medio: 20,00 m. Rel. fachada fondo: 04 Altura libre: 300m.  Fachada secund.: Mo disp.
Calidad del entorno:  Medio Baja Calidad de ubicacion: Media Transporte publico: Buena
Tipo de eje comercial: Nivel de distrito o barrio Existencia de polo comercial: No Concentracion comercial: Medio
Mivel de ocupacidn: Medio Accesibilidad: Buena Flujo peatonal: Media

Identificabilidad / Visualizacion: Media

Calidad edificio: Media H® plantas del edificio: Mo disp. Planta del acceso:  Nivel de acera
Plantas en las que se desarrolla: Una Aparcamiento en edificio: Mo tiene

Divisibilidad: Mo Polivalencia: Media Configuracion irregular: Mo Tiene

N° de fachadas comerciales: Una Formando esquina: Mo Salida de humos: Se desconoce
Fact. amb. negativos: Mo Calidad del local: Media

Certificado de eficiencia energética: No tiene

Antigiiedad(fecha aprox.): 2000 Estado conservacion: Medio

Hivel dltima reforma: En bruto

Fuente: Particular Nivel de negociacion: Sin negociacion

Mivel de comprobacidn: Visita virtual interior sin plancs
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TABLA RESUMEN DE COMPARABLES

Vivienda (Venta)

N Tipo Fecha Sup. Superficie  Superficie suelo  Precio oferta Por. Precio oferta Precio Valor unitario
{m?) {m?) {Euros) Cormrec. corregida transaccion (Eurosim?)
{%a) (Euras) {Euros)

1 Calle REY FAVILA, 14 (33404 )

AlS Mar-2019 CSC 266,00 306,00 345.000,00 5,00 327.750,00 0,00 123214
2 Calle EL NAVALON (33450 )

AlS Ene-2019 CSC 215,00 2.100,00 355.000,00 3,00 344.350,00 0,00 1.601,63
3 Calle FRUELA, 25 (33450 )

AlS Mar-2019 CSC 173,00 300,00 350.000,00 3,00 339.500,00 0,00 1.962,43
4 Aldea SAN MARTIN DE LASPRA (33450 )

AlS Mar-2019 CSC 276,00 1.000,00 375.000,00 5,00 356.250,00 0,00 1.290,76
5 Lugar PARROQUIA MOLLEDA (33416 )

AS Mar-2019 CSC 215,00 1.700,00 299.000,00 1,00 296.010,00 0,00 1.376,79
& Calle REY PELAYO, 23 (33404 )

AlS Mar-2019 CSC 237,00 600,00 350.000,00 5,00 332.500,00 0,00 1.402,95
AIS. VIVIENDS UNFAMILIAR, Ssiats CSC. SUpeMMie CONGININS SN Parte (OpOrCional de 20NaE Gminas

Locales (Venta)

N® Tipo Fecha Sup. Sup.p. baja Sup. p. Sup. resto Precio oferta  Por.  Precio oferta Precio WValor unitario
(m?) sotano (mf) plantas (m7) (Euros) Cormrec.  corregida transaccion {Eurosim?®)
(%) {Euros) (Euros)

7 Calle VICENTE ALEIXANDRE, 7 ({33404 )

LCA Ene-2019 CSC 105,00 0,00 0,00 120.000,00 5,00 114.000,00 0,00 1.085,71
B Plaza LA CONSTITUCION (33450 )

LCA Mar-2019 CSC 160,00 0,00 0,00 240.000,00 10,00 216.000,00 0.00 1.350,00
5 Awenida EYSINES, 30 (33450 )

LCA Mar-2019 CSC 125,00 0,00 0,00 165.000,00 10,00 146.500,00 0.00 1.188,00
10 Calle FERNANDO MORAN, 18 (33401 )

LCA Mar-2019 CSC 269,00 0,00 0,00 200.200,00 10,00 180.180,00 0.00 669,81
11 Awenida PRINCIPADO, 12 {33404 )

LCA Mar-2019 CSC 150,00 0,00 0,00 150.000,00 5,00 142.500,00 0.00 950,00
12 Travesia RINCON, 1 (33430 )

LCA Mar-2019 CSC 370,00 0,00 0,00 275.000,00 5,00 261.250,00 0,00 06,08
LCA LC Indiidual, parts de sdificio, acceso direcin calle'zspachy plo. CSC. Superfice construida SN parte Eroporciondl de 20nas COMUNES

BANDA DE VALORES UNITARIOS DE MERCADO

e Uso residencial unifamiliar aislado: 1.230-1.875 €/m?c

e Uso comercial: 670 — 1.350 €/m?c

7.4 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO
VIVIENDAS UNIFAMILIARES

La oferta es reducida. Se aportan comparables en oferta en Castrilldn y en concejos
proximos de circunstancias de mercado similares, como las afueras de Avilés y Corvera de
Asturias. Los valores habituales en oferta para viviendas unifamiliares aisladas de nueva o
reciente construccion, y superficies construidas entre 200 y 300m2, varian entre los 300.000 y
360.000 euros. La franja de valores unitarios de mercado es relativamente amplia, entre

1.875-1.230 €/m2, con valores medios de 1.459 €/m2. Esto es debido a que las diferencias de
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superficies construidas entre los comparables aportados son grandes. La demanda habitual
es de vivienda de cuatro dormitorios, y eso se puede traducir en una vivienda de 200m2,
pero también en una vivienda de 300m2. Los valores unitarios mas altos corresponden a las
viviendas de menos superficie, y los unitarios mdas bajos a las de mas superficie.
Consideramos que para la zona de estudio, la vivienda tipo seria de 200m2, lo que nos
llevaria a la banda media-alta de valores unitarios. Suponemos que el valor de mercado

estaria en el entorno de los 320.000 euros, con un valor unitario de 1.600€/m2.
LOCALES COMERCIAES

Como en el caso de las viviendas, la oferta en Piedras Blancas es reducida. Se aportan
comparables en zonas de Piedras Blancas fuera del nucleo comercial ya consolidado; y en
zonas de crecimiento de Avilés, Corvera y Carrefo. Se han buscado superficies elevadas lo
mas similares posibles a la unidad minima posible en el Plan Parcial, que es de 300m2. Los
valores unitarios varian entre los 670-1350€/m2, con valores medios de 930€/m2. Las
diferencias de valor se deben fundamentalmente al emplazamiento y a la morfologia del
local. En nuestro caso nos moveremos en la franja media-baja de valores, por tratarse de una
zona de crecimiento nueva, en la que se espera que la actividad comercial tarde en

consolidarse. Suponemos un valor medio de 1000€/m?2.

e VALOR MERCADO UNITARIO USO RESIDENCIAL UNIF. AISLADO: 1600€/m?c
e VALOR DE MERCADO UNITARIO USO COMERCIAL: 1000€/m?c
José Echegaray, 9 — 28232 Parque Empresarial Las Rozas - Madrid 20
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8 CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE SUELO MEDIO

Una vez establecido el valor de mercado unitario medio, pasamos a desglosar el resto de
pardmetros definidos en el Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el

Reglamento de valoraciones de la Ley de Suelo.

8.1 (COEFICIENTE K

El Coeficiente K pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién,
gestion y promocion, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién

inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad.

El Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento de
valoraciones de la Ley del Suelo establece en su articulo 22.2 que el coeficiente K tendra con
caracter general un valor de 1,40 y que podra reducirse hasta un minimo de 1,20 en el caso
de terrenos en situacién de urbanizado destinados a la construccion de viviendas
unifamiliares en municipios con escasa dinamica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen
de proteccion que fije valores maximos de venta que se aparten de manera sustancial de los
valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a
explotaciones econdémicas, en razén de factores objetivos que justifiquen la reduccién del
componente de gastos generales como son la calidad y la tipologia edificatoria, asi como
una menor dinamica del mercado inmobiliario de la zona. Podra aumentarse hasta un
maximo de 1,50 en el caso de terrenos en situacion de urbanizado destinados a promociones
que en razon de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localizacién, la fuerte
dindmica inmobiliaria, la alta calidad de la tipologia edificatoria, el plazo previsto de
comercializacién, el riesgo previsible, u otras caracteristicas de la promocién, justifiquen la

aplicacion de un mayor componente de gastos generales.

Por todo lo anterior y debido a que la actividad inmobiliaria en Piedras Blancas es

actualmente poco activa, reducimos el coeficiente ka 1,3
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8.2 COSTES DE CONSTRUCCION

En este apartado se obtienen los costes de construccion medios actuales. En nuestra valoracion
no se han tenido en cuenta costes de urbanizacién, ya que valoramos aprovechamiento ya

urbanizado.

El coste de construccién establecido en nuestra valoracidn se calcula a partir de los Costes de

Referencia del Colegio Oficial de Arquitectos de Asturias

Coste unitario orientativo de construccion

Vo= MxScxCtxB
Siendo:

e Vo Coste de Ejecucion material

e M Médulo de Coste de Construccidn fijado por el Colegio de Arquitectos de
Asturias
e Sc Superficie construida

e (Ct Coeficiente de tipologia

e B Coeficiente moderador en funcién de la superficie construida

Para nuestro caso

Coste de Ejecucion material de vivienda unifamiliar de 200m2

Vo =330€/m2 x200 m2x2,15x 1 =141.900€ 709€/m2

Coste de Ejecucion material de local comercial exento de 333,5m2

Vo =330€/m2 x333,5m2x1,2x1=132.066€ 396€/m2

Para calcular el coste de construccion de contrata aplicamos un 6% de Beneficio industrial y un

13% de gastos generales.
Por tanto:

Coste de construccion por contrata de vivienda unifamiliar

C.CC=709€/m2x 1,19 =843,71€/m2c
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Coste de construccion por contrata de local comercial exento

C.C.C=396€/m2x 1,19 =471,24€/m2c

Al coste de construccién por contrata para cada uso hay que afadirle los gastos de promotor,
de honorarios facultativos, licencias municipales, permisos, gastos de notario y registro y gastos
de comercializacion, que representan un 20% para la vivienda unifamiliar y un 17% para el local

comercial.

V¢, valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable de vivienda

unifamiliar

Vc =843,71€/m2x1,20=1.012,45€/m2

V¢, valor de la construccion en euros por metro cuadrado edificable de local comercial

Vc =471,24€/m2x1,17=551,35€/m2

8.1 CALCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE SUELO MEDIO

Por lo tanto, y aplicando la formula VR=[Vv/ 1,30 ]1-VC , de acuerdo a los pardmetros ya

especificados, obtenemos:

V.Venta K C.Construccién V.Repercusién
VIVIENDA 1.600 1.30 1012,45 218,32
LOCAL 1.000 1.30 551,35 217,88
VALOR DE REPERCUSION MEDIO VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA: 218 €/m?
VALOR DE REPERCUSION MEDIO LOCAL COMERCIAL: 218 €/m?
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9  CONCLUSION. COEFICIENTES DE PONDERACION

Para obtener las unidades de aprovechamiento hay que homogeneizar o ponderar los
distintos suelos portantes de las distintas edificabilidades, mediante los coeficientes de
homogeneizacion o ponderacion, los cuales han de estar fundamentados en un estudio de
mercado de los distintos tipos de suelo en atencién a la zona en la que se ubiquen y
conforme a los parametros urbanisticos atribuidos a cada uno de ellos por el Plan de

delimitacion.

El calculo del valor de repercusién de las diferentes zonas de suelo, permite la fijacion de los
coeficientes de ponderacién entre los mismos, los cuales multiplicados por las superficies de
cada zona homogeneizan o ponderan las edificabilidades convirtiéndolas en unidades de

aprovechamiento, objeto de reparto entre los propietarios.

Por tanto, los coeficientes tratan de relacionar los valores de mercado de la repercusion del

suelo de cada uno de los usos y tipologias.

Los coeficientes resultantes para cada una de las tipologias recogidas en el presente informe

son los siguientes:
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FLAN PARCIAL PE-PP] PIEDEAS BLANCAS. CASTEI IO PRINCIPADO DE ASTURIAS

323,

NUEVAFICHA URBANISTICA

Tras realizar el levantammento topografico, se ha frasonto la ordenaciom
propuesta por el PGOUC para el sector, con los matices miroducidos en el
panto 3.2.1. | todo ello da lugar a2 una ficha whanistica que se adapta a la
realidad topografica v es la sigmente:

EUPERR- ECIFICABH- APROVE- | N° APROK
CE | TPoOLOGIAS | SUPERFI- LIDAD COEFICIENTEDE | CHAMIENTOD DE |aPROV.
| secron | BRUTA | PREVISTAS | CIEMETA | PROPUESTA | HOMOGENEIZACION] LUCRATIVO | vIVIENDAS | MEDIO
22,005 2V 9,20
S ees 2800
Equipamiento
Erfvads
comercial 4782 0,50 1,00 2.391,00
7.380 0,50 1,00 3,800,00
L-15 3482 0,50 1,00 1.741,00
PB PP1 8.650 0,50 1,00 432500
VEGARRCZADAS |Totd U-15 18.512 8758 28
[Unidad Elementai) 8.570 0,60 1,00 5.142,00
1-25 0872 0,50 1,00 502320
4000 0,80 1,00 205740
£.045 0,80 1,00 2.007,00
3.351 0,60 1,00 200,60
 Total U-25 31.567 15.040,20 78
ABIERTAII 2708 1,35 1,00 3TTRES 3
Total dreas 71641
Totsl viskes 20,354 7213 % Cesidn de visles
TOTALES po00s 34.055,85 145 03783

La zona verde v de equpameento piblico, crece con respecto a la ficha ongmal
pasando de de 11.091 m? a 13.00] m? A parte se crea un nuevo area de

equipanmento privado de 4.762 m?

El coeficiente de edificabilidad que es lo que morea la relacion enfre la
superficie brata ¥ el aprovechammento final dismimrye higeramente pasando de
03837 a 0,37BE

54

JOSE LUIS GONZATLEZ VAFQUEZ

ARQUITECTO
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PLAN PARCIAL PH-PP] PIEDRAS BLANCAS. CASTRILLON, PRINCIPADO DE ASTURIAS

1. En edificacion abierta no se permmta realizar ciemes de parcela. Se admutna sefizlar el
limute de propedades mediante rmmetes o mojones, de altra no supenor 2 50
cm sobra la razante.

4.3. ZONA DE EDIFICACION UNIFAMILIAR

4.3.1. CARACTERISTICAS DE LA EDIFICACION UNIFAMILIAR

Se enfendera por edificacion umfarmliar la cque responda a las caractenisticas
sigmentes:
_El edificio tendran una proporcion adecuads para alojar una sola
wivienda, ¥ 5 se destna 2 ofro uso, memtendrd catactenshcas ¥
Proporcionss semeiantes.
_5i se destina a vivienda, esta sera umfamiliar, sin que se produzca
superposkcion verteal con oba viienda o con otros usos.
_El emplazanuento de los edificios sera de tipo vanable.
_Los edificios, uno a uno o en agrupactones, son exentos o se adosan
a alzumo de los Imderos enfre parcelzs (munca a mas de dos de ellos).
_51 el uso no es de vivienda, cumplna que todo el espacio edificado
enfre cubterta ¥ fteneno debe destnarse al mismo wso, sio
superposkcion vertical con otros distintos.

432 VARIANTES

1. En edificacion umifamiliar s= establecen vanantes carzetenizadas por un
diferente aprovechammento v por Iz denmdad mésama de wmiendas por
hectarea de temeno edificabls nato.

1. En cada vanante — para iguales caracteristicas de aprovechammento v
densidad— podran existir dos tipos diferentes de disposicion aislada o
agrupada. En disposicion aislada cada edificio —destinado a wma sola
wivienda, o a un solo uso— esta separado de cualquer ofa edificacion; en
disposicion agmpada los edificios —destinados 2 una sola vivenda o a un solo
uso— s2 disponen adosados unos a otvos lateralmente,

3. Las vanantes se designan por una cfia que 1dentifica & o° maomo de
wiviendas por hectirea peta, v en cada vanante, la dispesicion aslada o
agmpada se identifica por las letras A o &, respectiamente. Las vanantes son
las sgmentes:

Unfamiliar 13-4 (mslada)

Umfammbiar 23-4 (aislada)
4. La altwa mocama en cuzlquera de las vanantes sera de dos plantas. En
aquellos casos en que la altwa deba de ser 1mz vinica planta, se colocara el
mdicativo (1) después de la letrz que identifica la disposicion. En los Planos de
Ordenacion se idennfica con prectsion cual es Iz variante. disposicion v alhwa
que corresponden a cadz zona concreta.

4.3.3. CONDICTIONES DE USD
1. Los usos admsibles seran los sigmentes:
a2

JOSE LULS GOMZAT FZ VAFQUEZ
ARQUITECTO
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PLAN PARCIAL PE-FP] PEDRAS BLANCAS. CASTROLON. PEINCTPADO DE ASTURIAS

_Residencial

_Garaje ¥ aparcamento, solo en relzmon doectz con la viviends o

con el uso de que se trate. zin el caracter de o mndependiente.

_Locales abiertos al piblico o de trzbajo
_Dotaciones de Equpanuento

2. Bl uso readencmal es el domunante v cualquer otro se supeditara a su
"ou:u;-zu'l:uhdad con &l La viviends sole se admate en la modalidad umfanliar,
pudiendn ocupar cualquera de las plantas sobre rasanfe v po adnufiéndoss
piezas habitables en plantzs de sotano m semusotano. En disposicion agrupada
e admutnd la centrahzacion de semicios commmes (garajes, frasteros
tendederos, instalaciones de calefacoion, etc), bien sea en edificacion
imndependiente o en ex plantas de ﬂﬂ:ﬁ.ﬁmﬂmpﬂmpal (_»at{m:- sermsotano
o hﬁ_]a} admtendose, en este limo caso, la superposicion de viviends ¥

SETVICIOS CONMmEs.

3. Enuso botelero ne se autorizan dormatorios en sotano m sennsotano.

4,34, APROVECHAMIENTO URBANISTICO

1. El aprovechamiento se asizma come m de superficie consmnds sobre
rasante por oy de parcela neta, houtandose Iz marama densidad de wmendas
por hectiarea peta de parcela. La postbibhdad de agotar el aprovechanmento
mguadu-ﬁendﬂadﬂmmmvﬁumdgizpmtﬂl1dﬂmmumm

compromete a que pueda agofarse.

1. 5e estzblecen los mzmentes valores maximos de aprovechamments, nimero
de wiviendz: mawina por hectirea de parcela neta parcels mumims ¥

ocupacion en planta:

VAFRIAWIE | Aprovechamient | Viviendas' Ha | Parcelamimma @ | Ooopacion en
o (o /ar) efactos de pascelacion planta
U-15 05 15 S67m 0%
.25 0.6 25 400 o' 30%

4.3.5 PARCELA MINDMA

1. La parcela mmyma, 3 efsctos de parcelacton. esta deterrmmada por el nomero
maxmme de viviendas por bectarez de parcela neta Se deteromran en la tabla
antencr. Se aworizara wma tmica vivienda por parcels mimema, no
admrtiendose la constuccion de una segunda hasta un famanio al menos doble
del mdicado como miwme. ¥ asl sucesvamente para oo numero de

wmiendas.

2. A efectos de parcelacion, ademas de cumaplor con 3 suparficle mouma [as

parcelas tendrdn 1ma dimension mEmmg en cwalgquier estrechammento, de:

13 m en disposieron arslada
6 m en disposicion agrupada

Este reqmsito no sera aphecable, a efectos de edificacion, stempre que se
cumpla la superficie mavimz v se pueda realizar fisicamente la constrocoion de
acuerdo con la presente Ohdenansa: (Jas dumensiones relativas a superficie ¥
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estrangulamientos son aproxmadas, pudiendo admitivse vanaciones petificada
de hasta un 3%).

3. La houtacion de parcela mimma, a efectos de parcelanion v edificacion
puede adowilr vanacionss de hasta wn 2%, v afecta a todos los usos posibles.

4. La exastencia, 3 efectos de edificacion, de parcelas mnfenores a la mumma
sar3 cansa de novmzhzacion obhigatona

La zolucion habitual sera la consttumdn de uns propiedsd proindivisa
agmupando la pareela medificable. Cuando hava posbibidad de agrupar con
vanas fincas, se prefea 1z que no tenga agotzda [z posiibdad de edificacion
v entre estas, la que no esté edificada. La normalmacion se producora aim
cuando Iz parcela medificzble este orupada por edificaciones permanentes,
excepto @ los mferesados remincian expresamente v oel Avuntznuenio
constdera aceptable la permanencia ndefimdz de tmles edificaciones, pues
gcfas pasaran 2 sev las mmcas en ese terreno.

4.3.6. PARCELAS CON CABIDA MULTIPLE

1. 51 [a superficie de 1z parcela es vanias veces 1a parcels mummz, se podran
unplantar varas viviendas , pudiendo adosarse lateralmenta,

1. En disposimon aslada podra optarse por adosar las edificaciones =1 se
cummple:
_One no alteran las condimones de vistas de terceros colindantes;
es decm, que a cads uma de las propiedades cobndanfes no le
afectan mas vivtendas —en relacion dwectz de vistas— que las que |2
corresponderian @1 e dnadiese 1 finca en parcelas mimipgs de
cabada anslada.

e se obtenza la conformmdad voluntzris del colindante afectado.

Mo s consdersran 2 estos efectos, colndamtes parcelas separadas por +ia
pablica.

437, PLANTA BAJA Y ORDENACION DE LA PARCELA

1. Los provectos meboran 12 ordenzcion de la parcela, especificands los usos
de todas las superficies de plania baja, fapnio de terrencs cowo edificadas o
cubrerizs, sefialandose las partes mardinadas, las pavimentadas el arbolade ¥
las cotas o mvelaciones de todas ellas. Una ver aprobada 1z ordenacion esta
pasard a ser obligatona en todos los aspectos citzdos, debisndose de soheitar
heenciz parzs cualquer modificarion que pudiers plantearse.

1. Lz altwa de 1z planfa baja cumplia o estzblecdo en ef Capitulo I de
CccudlmmzmalesdelaﬁhﬁcacmdﬂPGﬂLC tamte la propia
edificacion como el espacio porhieads situade ha]nlapm}%ctmnd.ela;plmh..
superiores. Cualquuer parficion o zona encenrada por nmoos dentmo de ese
espacio porticado se considerara superficie constrnda v para que no comparte ¥
se considere hibre, debera estar desprovasto de parhiciones, mmwos o clermmes, ¥
ser hbremente circulzble en todas drecciones.

435 EMPLAZANIENTOS
El emplaramuento cumplra las condicrones especificadas para enplazanwento

vanable.
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4.3.9. ADOSAMTFNTOS VOLUNTARIOS

1. Podra supnmmse el retvo a hndevos siempre que hava acuerdo entre [os
cohndantes (gue no alteren las condiciones de terceros) v que se respefen las

condiciones siguentes:

_51 las fincas colindantes estan hbwes de edificacion. el adosanuments
se pactara bbremente con la tmeas condiom de cubnx

superficiaimente. al menes, el 5% del mwo ciego.

_51 laz fincas estan yva edificadas podran pactarss adosaneentos —da
las mismas caracterizheas del apariade anfemor— =1 disponen de
aprovechanmento v el resto de edificamon puede ejecigarse. bien en
cuapo independiente {guardando las distancias con 13 exostente en la
misma parcels) o bien como amphacion de wna edificacion exents,

de modo que la comiestz en adosado.

1. Mo se awforizaran pactos de adosammentn que no cungplan las condictones
del punto antenor, pero tanto en este caso como en aguelios en que =1 s pusde
realizar fzicamente el adosamienta, se admitnan pactos de reduccion de las

distancias de retivos, sin llegar al adosarmento e

3. Se estableceran adosamwentos oblizatorios en los sizmentes casos:

_Cuando una parcela, por sus dimensones, no pueda edificarse
separadzmente pero 51 pueda hacerse 51 e produce el adosarmento.
_Cuando en la parcela colindante exista una edificacion con muo ciego
adosads al linders. Fn este case, iz mmeva debera adosare tzpando.
como mimme, el 30%% de la superficre del nmro ciego colindante ¥ s
descubrr mas del 50% del propro, stempre que sea compahble con el
cumplmpenty del resto de las condiciones fijadas en esta Ordenznza

4. Los pactos de adosamvento debersn formalizarse en escritmz pablica e
mcribirse en el Remstro de la Propiedad, pasando a ser obligatonos para las
fincas. 51 los pactos oo se realizan de acuerdo con las condiciones fijadas se

conmderara nulos 3 los efectos de este Plan Pareaal

5. Se respetaran slempre las distancias ¥ condicrones del Codigo Cral respecto

de luces v vistas.

4.3.10. CIERRES DE PARCELA

1. Los crerres de parcela a calle tendran, caso de ser de fibrica, wma alhaa
maxma de 1,00 m pudiendo disponerse una celosia calada hasta 1 &0 mouna
venja metalica basta 250 m (pudiendo amancar del terrenc). En los linderos
podran disponsrse clares comtimios de 200 m de alra. En amhos casos
podran realizarse un seto vegetal hasta 2,50 m. pudiendo ser el unice elemento

de creare.

1. Los mmtenales enpleados en el cieme tendran una cahdad v aczbado

simmlares a los de fachada.
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producen en las zonas edificables como consecuencia de la aphcacion de la
normzativa (e se sefizla en planos m son proplaments una cateporia, pues son
parte mdrasible del que sustenta las edificaciones).

446 APROVECHAMIENTO URBANISTICO DE LAS DOTACIONES DE
EQUIFAAMIENTO DE RELACIONES URBANAS

El aprovechammento azipnado a dotaciones de equipammento de melaciones
wrbamnas sera el establecido por 1a prachica habitual en mstalaciones analogas,
en fiuncion de su use, 51 ben en cualquer case, v en cuslquer zona, e
respetaran las dimensiones v camacterizheas fijadas para 1a tpelogia de
edificacion domwrante en la zona, en miestro case al enconfrase al lade de la
calificacion U-15, adoptara el mismo coeficiente de edificabilidad. es decir 0.5
Se cumplian Ias normmas de retivos ¥ luces rectas establecidas para las zomas de
emplazamento vaniable el que comesponde a las dimensiones v caracteristicas
fijadas para la tpologia de edificacion domwnante en la zona

Loz bajos de edificios exastentes no destmades a mnein wso por tener agotado
el aprovecharmento, podran destinarse expresaments a3 equipammento de
relaciones uwrbanas.

4.5, ZONAEP. EQUIPAMIENTO PRIVADO

451

o
fh
W

DEFINICION,

Se consideraran dofaciones de equpanuents privade, 2] conjunto de terrenos e
mstalactones cuyo desting sea prestar algm semvicio 3 la poblacion. v owvm
titulandad no esté en 13 adnemistracion.

CONDICIONES DE USO

1. El wo prncipal es el de actividad economica que comresponde a
establecimientos dedicades a: comercio ¥ prestacion de sermacies de
caracter admumistrative, gestor, fmsnciero o de profesion hberal o
comprendidos en el nso de vivienda (servicios terciarios).

[T

Podran admtise ofros nsos:
_Los recreativos.
_Los wsos de alojarmento. como por ejemple el de rendenciz
commmitzna (edificios o locales destinados al  alojammento
pemunente de persomas en regimen de commmidad) v que
incorporan los espacios destnades a habitacion de los residentes,
¥ las mstzlaciones commnes complementanas.
_Lo= wsos de alojarmento furisties (edificios destmados a alojar
temporalmente 3 las personas).

CONDICIONES DE COMPOSICION

1z dispomicion de la edificacon sera b de emplacamiento variable,
regulandose por el cungpliento de los retrangueos v luces recras.
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Lz disposicion podra ser en fipologia de nave, aunque con patio de luces =
para el cumphovento de laz condiciones de llmmmacmon ¥ venhlacion lo
precisaran.

PARCELA MINIMA

Lz pareela mimima resaltznte sera de 667 m2, con el fin de que =e asimmle a3 la
calificacton de U-13, previsto muciahmente parz esta parcela

EDIFICABRITIDAD

Se establece en m? de muperficie constnda sobre rasanfe por m? de parcela
neta

Lz edificatniidad estzblecida para este w=o &5 de 0,5 m?/m? sobre parcela peta,
por consideraria mory ajustable al wso enstente, donde 1a relzcion entre espacio
libre &5 mayor gue lo constndo.

DISPOSICION DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE

Lo= proyectos mehmyan la erdenacion de bz parcela, especificando los usos de
todas las superficies de planta baja, fanto de temrencs como de edificadas o
cubtertzs, sefialindose las partes ajardmadas, pavimentadas, el arbolado v las
cotas o myvelaciones de todas ellas. Unz vez aprobada Iz ordenacion ésta pasara
a sar pbhgatona en todos los aspectos ctados, debiendose de sohicitar hicencia
para cualmuer modificacion que pudiers plantearse.

Lz altwa de planta cumplira con lo estzblecido en el Capimlo I de condiciones
generzles de edificacion del Plan Generzl tanio la propia edificamon como el
espacio poricado simade bajo la provecoon de las plantas supenores.
Cualquier parbcion o0 zona encerrada por mmmos demfro de ese espacio
porticado se considerara superficie constmda v para gue no compute ¥ e
considere ibre, debera estar despronisto de particiones, mawes o crerres v sar
Iibremente circulable en todas laz divecciones.

OCUPACION EN PLANTA BAJA

Se establece una ocupacion max en planta baja del 50%: de Ia parcala.

ALTURA MANIMA

El pimero mamamo de plantas que se establece e3 de dos plantas sobre rasante
v lzs condiciones v alimwas bibres de cads plantz. ademas de las condiciones
particulares de las mmsmas se regularan por las establecidas en el Plan General
de Ordenzeion Urbana en sus artieulos 118 al 126

En el cazo que Iz tipelogia fiuera la de nave. 13 altura micaoma sera de 10 metros
a cumbrera de cubrerta.

APARCAMTENTOS ¥ CIERRE DE PARCELAS

1. Laz plazas de aparcammento se reservaran en el mtenor de las parcelas
privadas.
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1. El creme exterior de las parcelas no podran superar 2 m sobre 12 razante en
fabnica ¥ 2.5 m en alambrada o seto. Mo se permmte ublizar moteriales que
puedan cansar datio a las personas, fales como alambre de espimo. puntas de
vidnio.

4.6, ZIV.ZONAVERDE

4.6.1

4.6.3

- 484

- 4.6.5

DEFINICION,

Con esta calificacion se regulan los wsos v la construccion en superficies de
use pubbco en los que predoouna 15 zona zjardinada, destinadas al ocio ¥
entretermmiento cmdadano, en las que se autonza la constuccion, en pegueria
proporcion, de mstalaciones de fotulandad pobbica, para sansfacer las
actrvidades vinculadas al disfiute de los parques.

INTENSIDAD MAXTAA DE USO,
Vendra dada por la aplicacion de lzs lnmtaciones sammentes:

-Parcela manima: Mo se deternuna.
-Altura mama da la edificacion
Unz plantz con un mawime de 3,00 metros,
-Oeupacon mrperficial maxma:
2,00 % sobwe parcela neta
-Edificabnirdad moceima:
0,01 m2/m?.
-Retranmuens:
Libres 3 cualqmer hndero. Mo obstante, [z diferentes
edificaciones que pudieran tener cabidz en el area. tendran
N3 Separaclon minima enfre side 50,00 metros.
_Almeaciones:
Seran libres dentro de los fijados por éste Plan General.

U505 COMPATIBLES.

En la Zona de Ordenanea de Zona Verde se consideran Usos Compatibles los
que se detallan a cortinmacion:
_Uso Comermal v de Servicios:
En la mwdabidad de quescos.
_U=o de Espectaculos:
Al aire libre
_Uso de Eeumon vy Recrea:
Hata 250 m? de superficie ¥ en espactos Lbre de edificacion
_=o Deportive:
- al awe libre.

U50% FROHIBIDOS,

Creedan prolubidos el resto de usos pormenonzades en todas sus Categorlas v

CONDICIONES ESPECTFICAS.
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