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PREAMBULO 


 
El 25 de junio de 2019 se presentó ante el Ayuntamiento de Castrillón una nueva versión del Plan Parcial 
PB-PP1 “Vegarrozadas”. Este documento sustituía de forma integra a la documentación anteriormente 
presentada ante el Ayuntamiento de Castrillón, el motivo de la nueva redacción, tenía como fin adaptarlo 
a la Reglamentación 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 ordenación del territorio y urbanismo (en adelante TROTU). 
 
-Decreto 278/2007, de 4 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Ordenación del Territorio 
y Urbanismo del Principado de Asturias (en adelante, ROTU). 
 
El 11/12/19 se recibió un Requerimiento donde se realizaban una serie de observaciones. El documento 
actual tiene como fin la resolución de las mismas, volviéndose a presentarse como un documento único 
para su mejor manejo. 
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CAPITULO 1.  GENERALIDADES. CRITERIOS Y OBJETIVOS. 
 
 
 1.1.  CONSIDERACIONES GENERALES. 
 
   1.1.1. ANTECEDENTES. 
 


Este Plan Parcial tiene por objeto el área denominada como suelo urbanizable 
PBPP1 en el  P.G.O.U. de Castrillón, 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 Castrillón (PROCCASA). 
-Construcciones Carrio S.A. 
-Teresa González Martínez. 
-Genaro Suárez García. 
-Manuel Suárez García. 
_Eduardo Solís García. 
_Sandra Gómez Pombo y otro 
_Luis González Galán 
_Maria Teresa Moreno Miranda y otro 
_Jose Luis Hernández Quirós 
 
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 
según el artículo 172 del Decreto Legislativo 1/2004 pueden suscribir la 
actuación del este Plan Parcial. 
 
Las empresas y particulares citados constituyen el interlocutor válido en los 
temas referentes al desarrollo del ámbito del Sector de referencia hasta el 
momento de creación de la Junta de Compensación, la cual según el artículo 
175 del Decreto Legislativo 1/2004 tendrá personalidad jurídica y plena 
capacidad para el cumplimiento de sus fines. La administración la reconocerá a 
todos los efectos desde que se acredite su constitución por cualquier medio 
válido en Derecho y se inscriba en el Registro administrativo correspondiente. 
 
1.1.4. AMBITO DE ACTUACIÓN. 
 
El suelo urbanizable PB PP1 se delimita en los mismos términos en que está 
recogido en el P.G.O.U. de Castrillón, y sus límites los describimos a 
continuación. 
 


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


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


_Al Suroeste, las parcelas 110 y 118 del polígono 21 y camino público 
de Vegarrozadas, así como manzanas de denominación catastral 94750, 93758, 
92742, y 91731 del suelo urbano de Piedras Blancas. 
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-Al Sur y Sudeste, límite lo constituirán las manzanas catastrales 
94.75.0, 93.75.8, 92.74.2 y 91.73.1, todas ellas de suelo urbano, además de la 
antigua carretera nacional Canero-Ribadesella, hoy Avenida De Galicia  
 
La superficie del polígono PP1 es de 92.060 m2, esta superficie es producto de 
levantamiento topográfico y es ligeramente inferior a la descrita en la ficha de 
gestión urbanística del PGOU, que tiene como superficie bruta 92.909 m2. 
 
1.1.5. CLASIFICACION Y REGIMEN. 
 
Los suelos incluidos en el sector, están clasificados en el PGOU como suelo 
urbanizable (no prioritario). El presente Plan Parcial constituye el 
planeamiento desarrollo que corresponde a este suelo urbanizable. 
 
 


1.2. 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 actuación:                        92.060 m2 
-Coeficiente de edificabilidad:                                0,3774 
_Aprovechamiento total                                34.740,50 m2 
 
 


 1.3.  FUNDAMENTOS DE DERECHO. 
 
1.3.1. NORMATIVA. 
 
Para la tramitación de este instrumento de planeamiento en el Principado de 
Asturias, y en concreto en Castrillón, 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 Rehabilitación 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 ordenación del 
territorio y urbanismo (en adelante TROTU). 
 
-Decreto 278/2007, de 4 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de 
Ordenación del Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias (en 
adelante, ROTU). 
 
-Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de evaluación 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 promoción de la 
accesibilidad y supresión de barreras, en los ámbitos urbanístico y 
arquitectónico. 
 
-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 zonificación acústica, 
objetos de calidad y emisiones acústicas. 
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-Ley 1/2001, de 6 de marzo, del Patrimonio Cultural de Asturias y su 
Reglamento aprobado por Decreto 20/2015, de 28 de marzo. 
 
-Normalización de instrumento de planeamiento y gestión urbanística para su 
incorporación al Registro de Planeamiento y Gestión Urbanística y su 
integración en el Sistema de Información Territorial del Principado de 
Asturias, aprobada por Resolución de la Consejería de Fomento, Ordenación 
del Territorio y Medio Ambiente de 2 de septiembre de 2014. 
 
Además al tratarse el Plan Parcial de un instrumento de desarrollo del Plan 
General, habrá que tener en consideración el Texto Refundido del Plan 
General de Ordenación Urbana de Castrillón, aprobado por la Comisión 
Ejecutiva de la Comisión de Urbanismo y Ordenación 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, deberá tenerse en cuenta su propia Disposición 
Transitoria Primera.1:“Esta Ley se aplica a todos los planes y proyectos cuya 


evaluación ambiental estratégica o evaluación de impacto ambiental se inicie 


a partir del día de la entrada en vigor de la presente Ley” .De ello se deduce 
que en los procedimientos de evaluación iniciados antes de la Ley, como es el 
caso, no se aplica. 
 
Con posterioridad al inicio de la tramitación del Plan Parcial del PP1, la 
Administración Autonómica aprobó la Resolución de 2 de septiembre de 2014 
que lleva por nombre “Normalización de instrumentos de planeamiento y 
gestión urbanística para  su incorporación al Registro de Planeamiento y 
Gestión Urbanística y su integración en el Sistema de Información Territorial 
del Principado de Asturias”. No será de aplicación al Plan Parcial del PBPP1 
por haberse aprobado inicialmente antes del 25 de marzo de 2015, conforme 
resulta de su propia Disposición Final: 
 
 
 


 1.4.  DOCUMENTOS QUE INTEGRAN ELPLAN PARCIAL. 
 
La documentación del presente Plan Parcial de Ordenación recoge las 
determinaciones que para este tipo de planes establece el artículo 189 del 
ROTU: 
 
“1.- Las determinaciones de los Planes Parciales se desarrollarán en la 


Memoria, normas urbanísticas, planos de información, ordenación y proyecto, 


plan de etapas, y evaluación de los costes de urbanización y de implantación 


de servicios, modulados conforme a la complejidad de la ordenación y 


características del propio concejo (art. 66.5 TROTU). 


 


2.- La Memoria del Plan Parcial se dividirá en una parte informativa y en otra 


justificativa, de acuerdo con lo siguiente: 


 


a) La Memoria informativa recogerá la información urbanística del 


ámbito objeto de la nueva ordenación, con especial referencia a las 


características 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 habrá de justificar la adecuación de la 


ordenación a las directrices y determinaciones del Plan General de 


Ordenación y, en su caso, los criterios de sectorización que desarrolle, 


refiriéndose a los siguientes extremos: 


 


o 1.º Justificación de la procedencia de su 


formulación. 


 


o 2.º Objetivos y criterios que persigue el Plan Parcial 


para la ordenación del territorio. 


 


o 3.º Justificación de la ordenación propuesta, que 


habrá de acreditar su conexión funcional con las áreas 


colindantes mediante la adecuada relación con su 


estructura urbana. 


 


o 4.º Justificación de la adecuada conexión de los 


sistemas generales y locales ordenados a los sistemas 


generales existentes. 


 


o 5.º Justificación de que los sistemas generales 


cubren las necesidades de abastecimiento de agua, 


saneamiento, suministro eléctrico y de otras energías, etc. 


que genera la nueva ordenación y, en su defecto, las 


propuestas de refuerzo de los sistemas generales 


existentes. 


 


o 6.º Características sobre superficies, reservas, 


estándares, edificabilidades y demás aspectos relevantes. 


 


3.- El Plan Parcial contendrá los siguientes planos: 


  


a) Planos de información a escala 1:5.000: 


 


o 1.º De situación en relación con la estructura 


orgánica correspondiente al Plan General de 


Ordenación. 


 


o 2.º De ordenación establecida en el Plan General 


para el ámbito territorial incluido en el Plan Parcial y su 


entorno. 


 


o 3.º Topográfico a escala 1:1.000. 


 


o 4.º Catastral a escala 1:1.000. 


 


o 5.º De edificaciones, usos, infraestructuras y 


vegetaciones existentes. 


 


b) Los planos de ordenación reflejarán, como mínimo, los siguientes 


aspectos a escala 1:1.000: 


 


o 1.º En el sistema local de vías públicas, red viaria con sus 


alineaciones, rasantes y las reservas para aparcamientos. 


 


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


y de itinerarios exentos de barreras arquitectónicas y 


urbanísticas para personas con movilidad reducida. 
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o 3.º Asignación de usos pormenorizados, con expresión de 


alineaciones y alturas de la edificación. 


 


o 4.º En el sistema local de equipamientos, las reservas 


destinadas a tal fin con expresión de la titularidad y usos 


públicos o privados de las mismas, a efectos de 


determinar su cesión. 


 


o 5.º Terrenos de cesión gratuita que integran los sistemas 


locales de zonas verdes y espacios libres públicos. 


 


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


 


o 7.º En su caso, polígonos o unidades de actuación en 


relación con el plano catastral. 


 


o 8.º Plan de etapas. 


 


o 9.º Integración de los sistemas de transporte colectivo en 


la nueva ordenación urbanística. 


 


 


4.- Normas urbanísticas que contemplarán, como mínimo, los siguientes 


apartados: 


 


a) Régimen urbanístico del suelo, con referencia a calificación del suelo, 


configuración y dimensiones de las parcelas urbanísticas, urbanización, 


sistemas de actuación, y plazos para el cumplimiento de los deberes 


urbanísticos. 


 


b) Normativa de urbanización y edificación. 


 


5.- Plan de etapas para la realización de las obras de urbanización que 


justificará su coherencia con las restantes determinaciones del Plan, en 


especial con el desarrollo en el tiempo de la edificación prevista y sus 


dotaciones así como, en su caso, los sistemas de actuación previstos. En cada 


etapa habrá de preverse: 


 


a) Su duración, con referencia a la fecha de comienzo de los plazos que 


se establezcan. 


 


b) Las obras de urbanización correspondientes. 


 


c) La puesta en servicio de las reservas de suelo correspondientes a las 


dotaciones urbanísticas que deban establecerse a medida que se 


urbanice. 


 


6.- Evaluación económica de la implantación de los servicios y de la ejecución 


de las obras de urbanización que expresará el coste aproximado de, al menos, 


las siguientes obras y servicios: 


 


a) Explanación, pavimentación, señalización, jardinería y arbolado. 


 


b) Redes de abastecimiento de agua, evacuación, suministro de energía, 


alumbrado público y telefonía. 


 


c) Otras redes de servicios urbanísticos que prevea el Plan. 
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d) Obras especiales, como desviación de redes de servicio existentes u 


otras. 


 


e) Indemnizaciones procedentes por las actuaciones que exija la 


ejecución del Plan. 


 


f) Conexión y, en su caso, refuerzo y ampliación de los sistemas 


generales existentes…” 
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CAPITULO 2.  MEMORIA INFORMATIVA. 
 
 
 2.1.  INFORMACION GEOLOGICA. 
 
   2.1.1. TOPOGRAFÍA DE LA ZONA. 


 
En lo que se refiere a la topografía 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 serán los futuros espacios libres y equipamientos.. A la otra zona, 
corresponden el resto de los terrenos, que es la superficie mayor, los cuales son 
prácticamente llanos.  
 
2.1.2.- GEOLOGIA GENERAL. 
 
La localidad de Piedras Blancas, en la cual están situados los terrenos objeto 
de estudio, se encuentra enclavada desde el punto de vista geológico dentro de 
la Unidad Somiedo – Correcilla, en la Región de Pliegues y Mantos de la Zona 
Cantábrica. 
Encima de este zócalo y en discordancia con él, se sitúa la cobertera 
mesoterciaria asturiana, la cual aflora de manera continua en la zona Este de la 
Hoja, mientras que al Oeste se encuentran pequeños retazos. Estos materiales 
mesoterciarios  se incluyen en la Franja Móvil intermedia, situada entre la 
cuenca de Gijón – 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 tectónica que afecta al basamento 
hercínico, que salvo las fases tardías es de plegamiento, y una tectónica de 
fallas que también afecta a la cobertera mesoterciaria. El sistema de fallas más 
claro que se observa, tiene una orientación NO – SE. La falla más importante 
de este sistema es la falla de Ventaniella, la cual cruza toda la Cordillera 
Cantábrica y atraviesa la hoja por su esquina NO. 
Merece especial mención en el contexto geomorfológico en el que se 
encuentra la hoja, la existencia de una topografía subhorizontal que tuvo su 
origen como llanura de abrasión marina y que tras su levantamiento y posterior 
encajamiento en ella de la red hidrográfica, ha evolucionado a una serie de 
topografías planas, elevadas y discontinuas denominadas rasas. 
 
2.1.3.- GEOLGOGIA DE DETALLE. 
 
Los terrenos objeto de estudio, están formados por materiales pertenecientes 
en una pequeña parte al Cuternario, y el resto al Devónico Inferior. 
Por lo que se refiere a los materiales pertenecientes al Devónico Inferior, estos 
ocupan toda la zona pendiente de los citados terrenos. 
Desde un punto de vista general, y dejando de lado la parte más alta de la 
arenisca de Furada, de edad ya Gediniense, la sucesión devónica comprende 
las formaciones siguientes de abajo a arriba: Complejo de Rañeces, caliza de 
Moniello, arenisca del Naranco, caliza de Candás y arenisca de Candás. 
La sucesión estratigráfica puede seguirse de una manera prácticamente 
continua, por lo que se refiere a las dos primeras formaciones, sobre el 
acantilado de la costa O. de la ría de Avilés, entre las puntas del Espín y del 
Requeixu. Las restantes formaciones no afloran en la línea de costa, pero 
pueden observarse en diversos puntos del interior, si bien la vegetación y el 
recubrimiento cuaternario impiden la posibilidad de establecer cortes 
detallados. Un corte complementario, que permite observar la parte inferior del 
Complejo de Rañeces, puede establecerse en los alrededores de la playa de 
Xagó, al NE. de la ría de Avilés.  
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Una vez establecida esta descripción general del Devónico Inferior, se pasa a 
desarrollar una descripción geológica del Complejo de Rañeces, 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 sedimentación calcárea con la 
presencia del llamada complejo de Rañeces. Este complejo está representado 
por pizarras grises, a las que siguen calizas y dolomías en la parte 
inferior(Caliza de Nieva), calizas, pizarras pardas y dolomías en la parte media 
(caliza de Ferroñes) 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 Espín (O. de Santa María del Mar) aparece la base de la 
sucesión. También aparece en la playa de Xagó, donde ha podido establecerse 
el límite Gediniense – Siegeniense a pocos metros por encima de la base. En 
efecto, en esta área, 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 sólo la mayor parte de las capas 
inferiores de Nieva, sino prácticamente también todas las superiores, puesto 
que en la serie de Santa María de Mar, el nivel de grandes corales que 
corresponde a la base de la caliza de Ferroñes y que aparece frente a la isla 
Ladrona está situado inmediatamente por debajo del horizonte que indica el 
Emsiense Inferior. 
El Emsiense Superior, en la misma sucesión, 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 encriníticas 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 más 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 formación siguiente, la Caliza de Moniello. 
La sucesión se completa con las capas de tránsito a Moniello que aparecen más 
al E., en la punta del Requeixu (Salinas) y en puntos del interior (Piedras 
Blancas), y que están representadas por calizas rosadas o amarillentas y 
pizarras con fósiles silicificados que corresponden al Emsiense más alto. 
Por lo que se refiere al Cuaternario, el rasgo morfológico más característico de 
la costa asturiana lo constituyen las superficies de arrasamiento conocidas 
localmente como rasas. En relación con ellas  aparecen con frecuencia 
depósitos 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 abrasión marina. En el Cabo Peñas, en el 
de Vidrias y en la zona de Cudillero, la rasa se establece a los 100 m.  Sobre 
los depósitos marinos de  la rasa existen en algunos puntos formaciones 
periglaciares y, en otro, señales evidentes de eolización antigua. 
En la base de los depósitos de La Granda, al S. del aeropuerto de Asturias, se 
encontraron arcillas que contienen restos vegetales y polen. Su determinación 
dio como resultado una edad esparnaciense. Es difícil admitir tal edad para la 
parte baja de los depósitos apoyados sobre la rasa, y podría pensarse quizá en 
un resedimento. 
Otras formaciones cuaternarias son los depósitos aluviales. El río Nalón 
desarrolla un sistema de terrazas encajado en la superficie de la rasa. En el 
mapa se ha representado como depósitos aluviales modernos tan sólo los 
fondos de los ríos  principales, ya que el relleno de coluviones es muy 
importante. En el bajo Nalón y en la ría de Avilés existen marismas fangosas. 
Las de Avilés están en relación con el cierre de la ría por la barra de San Juan 
de Nieva. 
Finalmente, varias playas poseen extensiones apreciables. Algunas 
acumulaciones de arena han llegado a constituir dunas de pequeña 
importancia. 
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Por lo que se refiere a la tectónica de la zona, se puede decir que existen en 
primer lugar, estructuras en relación con la orogénesis herciniana 
(principalmente pliegues y cabalgamientos), y además de una serie de fallas de 
superficie próxima 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 río Nalón. 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 deformación, ya que 
existe una esquistosidad de flujo y una posterior de fractura.. La esquistosidad 
de flujo aparece aproximadamente paralela con respecto a la estratificación, y 
está en relación con pequeños pliegues intrafoliares observados en varias 
localidades. 
La esquistosidad de fractura está en relación con los grandes pliegues que se 
observan en la región, y se dispone, por lo general, en abanico con respecto a 
ellos. Su inclinación varía entre la vertical y los 60º al O. 
Además de las estructuras descritas existen dos cabalgamientos, el más 
importante de los cuales es el que forma el límite con la Zona Cantábrica. Este 
cabalgamiento parece coincidir con la desaparición brusca del metamorfismo 
hacia el E. 
Además, su superficie se ve deformada por el anticlinal del Cabo Vidrias. Así, 
pues, su edad puede considerarse intermedia entre la deformación que originó 
la esquistosidad de flujo y metamorfismo, y la que dio lugar a los pliegues 
asociados a la esquistosidad de fractura. 
El área situada al E. del cabalgamiento últimamente  citado corresponde a la 
Zona Cantábrica. La estructura es, en líneas generales, la de un gran sinforme 
en cuyos flancos aflora la cuarcita ordovícica. Dentro de este sinforme se 
encuentran un buen número de pliegues, tres de los cuales conservan en su 
núcleo las areniscas del Devónico Superior y el Carbonífero. 
Observando la disposición actual de los pliegues se puede observar una 
vergencia general hacia el E., marcada especialmente en el área de Cabo 
Vidrias y que hacia el SE. va atenuándose, pasando los pliegues a tener plano 
axial vertical. En relación 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 deformación, ya que 
la presencia  de varias fases superpuestas es un hecho general tanto de la Zona 
Asturoccidental-Leonesa como de la Zona Cantábrica. En la mayor parte de la 
Zona Cantábrica 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 región 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 deformación, ya que cada una de ellas da lugar 
al mismo tipo de estructura.  
Un accidente particular más tardío que los anteriormente estudiados es el 
cabalgamiento de Arnao, el cual se trata de una falla muy tendida que hace 
cabalgar el Devónico sobre el Estefaniense de Arnao. El Estefaniense forma un 
pequeño afloramiento alargado paralelamente al cabalgamiento y reposa 
discordante sobre materiales devónicos. La superficie de cabalgamiento es 
bien visible en el extremo oeste de la playa de Arnao, donde presenta una 
inclinación entre los 20º y 30º hacia el O. y se verticaliza bruscamente en su 
frente. Las estrías que pueden medirse sobre la superficie de falla indican un 
movimiento con una componente muy fuerte en dirección. Hacia el SO. este 
cabalgamiento puede seguirse durante un cierto trecho y finalmente se pierde 
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dentro del Devónico; hacia el NE. tiene su prolongación con toda probabilidad 
en el cabalgamiento de Nieva. La edad del cabalgamiento es naturalmente 
postestefaniense. 
 
Las estructuras más modernas en esta zona, originadas durante el Mesozoico y 
Terciario, son fallas de superficie próxima a la vertical. El sistema más 
importante lleva una dirección NO.-SE.  está formado por la falla de 
Ventaniella, es un accidente que corta toda la Zona Cantábrica, produciendo 
un desplazamiento en dirección del orden de 4-5.Km. Dentro del marco de esta 
zona muestra, además, un movimiento de elevación del labio NE. Esta falla 
tiene un trazado muy rectilíneo y corta muy netamente todas las estructuras  
hercinianas. Su primer movimiento se ha considerado que puede ser de edad 
pérmica y triásica, pero la falla ha seguido jugando con posterioridad. 











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


 


20 
 


JOSE LUIS GONZALEZ VAZQUEZ 
A R Q U I T E C T O  


 
2.1.4.- PLANO GEOLOGICO DEL AREA 
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 2.2.  INFORME GEOTÉCNICO. 


 
Por lo que se refiere a las características 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 área. 
2.- La correspondiente a la zona con pendiente del 7%, que corresponde al 
terreno situado al noroeste. 
A continuación 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 está formada por 
materiales pertenecientes al Cuaternario, se puede decir que es una zona 
aluvial. 
Esta zona aluvial está formada por bolos y gravas mezclados con arena y 
arcilla y con la presencia de abundante agua. 
Por lo que se refiere a la tensión admisible de estos materiales, se calcula que 
esta tiene un valor del orden de 1,5 a 2,0 Kp/cm2. En estos materiales se 
producirán unos asientos totales que serán prácticamente instantáneos, 
mientras que los asientos diferenciales que se puedan producir  serán 
prácticamente 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 marrón rojizo. 
De acuerdo con esto, se puede decir que la tensión media del conjunto de estos 
materiales está comprendida entre 2,0 y 3,0 Kp/cm2. En estas condiciones los 
asientos totales serán de poca entidad e igualmente les sucederá 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 será aceptable y no plantearán ningún 
problema. 
 
En esta zona, el aporte de agua será de poca importancia, siendo el aporte más 
importante el correspondiente al agua de escorrentía superficial. 
 
Por lo que se refiere a los sistemas de cimentación 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 agrícola y ganadero, con presencia 
de propiedades de pequeña superficie. A pesar de esta querencia, el polígono 
linda con el suelo urbano de Piedras Blancas al Sudeste y al noroeste. 
 
La vegetación natural autóctona ha quedado limitada a los lindes de fincas 
siendo sustituida por áreas de pradera,. 
 
2.3.2 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD . 
 
A continuación definiremos la estructura de la propiedad de las fincas 
intervinientes en el PBPP1. En las fincas cuyos datos conozcamos, 
reflejaremos los datos registrales. Con el fin de cumplir con la legislación 
aplicable en materia de protección de datos no reflejaremos los domicilios en 
este documento ya que será sometido a información pública. La Información 
sensible se adjunta en un documento independiente que no se someterá a 
Información Pública. 
 
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 
 
 María Carmen López Fernández   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         , 


Superficie en escritura: 
 
 


PARCELA CATASTRAL 121 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     602,61 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
  PROCCASA    100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
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        , 
Superficie en escritura: 1.483,20 M2 
 
 


PARCELA CATASTRAL 123 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     601,86 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Sandra Gómez Pombo    50%  
 Victor Manuel Fernández 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         , 
Superficie en escritura: 800 M2 
 
 


PARCELA CATASTRAL 128 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     135,64 M2 
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PROPIETARIOS 
 
 Manuel González Galán    100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
Superficie en escritura: 
 
 


PARCELA CATASTRAL 129 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     1.317,49 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Juan Pedro González Lesmes  100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
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:860M2 


    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 Ramón Fernández González  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      , 
     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       , 
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         , 
Superficie en escritura: 
 
 


PARCELA CATASTRAL 149 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     635,47 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Juan Pedro González Lesmes  100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
Superficie en escritura: 
 
 


PARCELA CATASTRAL 153 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     1.330,83 M2 
  
PROPIETARIOS 
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 Teresa González Martínez  100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo 1832          libro 410         folio 172        finca 33527        , 
Superficie en escritura: 1.389,23M2 


 
 


PARCELA CATASTRAL 155 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     473,35 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 PROCCASA  100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo 1021           libro--        folio 92       finca 16599       , 
Superficie en escritura: 900M2 


 
 


PARCELA CATASTRAL 156 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     946,09 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Juan José Suárez García    100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo  459     libro  134    folio 204     finca 8.714        , 
Superficie en escritura: 629 m2 
 
 


PARCELA CATASTRAL 157 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     1.928,00 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 PROCCASA     100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo  2541           libro 627         folio 66         finca 7670      , 
Superficie en escritura: 1.562M2 
 
 


PARCELA CATASTRAL 158 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     718 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Mª TERESA FERNÁNDEZ ARGUELLES   25% 
 JOSÉ MANUEL ARTÍMEZ FERNÁNDEZ   6,25% 
 DAVID ARTÍMEZ FERNÁNDEZ    6,25% 
 MARIA TERESA FERNÁNDEZ RUIZ   4,166% 
 PEDRO MANUEL FERNÁNDEZ RUIZ   10,416% 
 Mª LUISA FERNÁNDEZ RUIZ    4,166% 
 PALOMA FERNÁNDEZ FUENTES   3,125% 
 RICARDO LUIS FERNANDEZ FUENTES   3,125% 
 MARÍA ISABEL FERNÁNDEZ FUENTES   3,125% 
 DAVID FERNÁNDEZ FUENTES    3,125% 
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 RUTH MARÍA EDELMIRA GARCÍA FERNÁNDEZ  4,1666% 
 MARÍA EUGENIA GARCÍA-VELICIA FERNÁNDEZ 4,1666% 
 MARÍA CRISTINA GARCÍA FERNÁNDEZ   4,1666% 
 FRANCISCO JOSE GONZÁLEZ CUESTA   3,75% 
 MARÍA BEGOÑA GONZÁLEZ CUESTA   3,75% 
 DIANA MARÍA GONZÁLEZ CUESTA   3,75% 
 MARÍA GONZÁLEZ CUESTA    3,75% 
 MARÍA NOEMÍ GONZÁLEZ CUESTA   3,75% 
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo 2.268      libro 541     folio 103     finca 19.082   , 
Superficie en escritura: 1.000 M2 
 
 


PARCELA CATASTRAL 159 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     2.949,59 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 PROCCASA    100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo 1021          libro--        folio 96        finca 16601        , 
Superficie en escritura: 2000M2 


 
 


 PARCELA CATASTRAL 160 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     1.798,61 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 María Dolores López Santa Marina    100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
Superficie en escritura: 


 
 


PARCELA CATASTRAL 161 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     855,00 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Francisco Rodríguez Rodríguez   100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
Superficie en escritura: 


 
 


PARCELA CATASTRAL 162 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     1.399,00 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Amelia Vigil García    100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
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Tomo             libro            folio           finca         , 


Superficie en escritura: 
 
 


PARCELA CATASTRAL 163 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     372,57 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 María Elena Álvarez Fernández  100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
Superficie en escritura: 


 
 


PARCELA CATASTRAL 164 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     2.179,43 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Luis González Galán  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 García Rodríguez  64%  
 Jose Luis González Vázquez 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 Martín Prendes   100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
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         , 
Superficie en escritura: 


 
 


PARCELA CATASTRAL 175 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     4.188,38 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Juan José Suárez García  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 Suárez García    50% 


    Manuel Suárez García     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 
 
 Ángel Iglesias García    100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
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 Álvarez    100%  
   
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
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 Solís García    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       , 
Superficie en escritura: 495M2 
 


 
 PARCELA CATASTRAL 183 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     837,61 M2 
  
PROPIETARIOS 
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 Eduardo Solís García    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         , 
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        , 
Superficie en escritura: 943M2 


 
 


 PARCELA CATASTRAL 186 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     521,09 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 María Jesús Balán Fernández  100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
Superficie en escritura: 


 
 


 PARCELA CATASTRAL 187 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     509,00  M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 María Enma Velázquez Fernández  100%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
Superficie en escritura: 


 
 


 PARCELA CATASTRAL 188 DEL POLIGONO 21  
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SUPERFICIE REAL     770,02 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 José María León Arrojo  50%  
 
 Consuelo León Arrojo  50%  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
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 Solís García  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 Hernández Quirós  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       , 
Superficie en escritura: 1768M2 


     
    Tomo 2476            libro 609       folio 157        finca 1684        , 
     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       , 
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      libro 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 García González   16,6665% 
 María de los Angeles García González  16,6665% 


    María Emilia Rodríguez González   33,333%  
    José Ramón Antuña González   16,666%  
    María José González Antuña   8,333%  
    Gregorio Santiago González Antuña   8,333%  
 


DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro            folio           finca         , 
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%  
  Dirección: 
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo 2091        libro 490       folio 62         finca 23.621      , 
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 la 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 
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 José Benito Gutiérrez Fernández    100%
  
  Dirección: 
  Las Vallinas 60, Santa María del Mar 
  33457, Castrillón 


      
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo              libro              folio             finca       , 
Superficie en escritura: M2 
 
 


PARCELA CATASTRAL 11190 DEL POLIGONO 21  
 
SUPERFICIE REAL     1.200,00 M2 
  
PROPIETARIOS 
 
 Ángel Alonso Bango    100%  
  Dirección: 


     El Vallín, 35 
     Piedras Blancas, Castrillón  


 
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% 
 Dirección: 


     Calle Murias, 61, 33450 Piedras Blancas  
 
DATOS REGISTRALES: 
 


Tomo             libro     folio          finca    
Superficie en escritura:  
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PARCELAS MUNICIPALES: 
 
 


PARCELA 270b (según 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 según levantamiento topográfico, 
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. 
 


PROCCASA 


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 


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 


EDUARDO SOLIS GARCIA 
181-183-


189 3.678,29 


JOSÉ LUIS HERNÁNDEZ QUIRÓS 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 continuación pasamos a 
describirlas: 
 
Como veremos en el desarrollo de este Plan ambas edificaciones se hayan 
dentro de ordenación. 
 
Las edificaciones situadas en la parcela 132, pertenecen a D. José Ramón 
Fernández González. 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 ordenación, ya 
que el destino de las futuras parcelas es de residencial unifamiliar. 
 
La edificación del párrafo anterior se haya dentro de Ordenación 
 
La vivienda situada en la parcela 11190 pertenece a D. Ángel 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 edificación no es compatible con la 
ordenanza de la Edificación abierta III. 
 
También en el sur, en concreto en la parcela 153 existe una agrupación de 
almacenes para aperos de escasa calidad constructiva, que simplemente sirven 
para atender al cultivo de una pequeña 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 ámbito 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 continuación con Las Murias. 
 
Red eléctrica 
 
Existen líneas eléctricas subterráneas colindantes con la zona, En el Sur existe 
un tendido eléctrico, transcurre paralelo a Avenida de Galicia y también a la C/ 
Gijón. Al Norte el tendido transcurre por la C/ Nuberu y su continuación con 
Las Murias 
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2.4.  DETERMINACIONES ESTABLECIDAS POR EL PLAN DE   
  ORDENACIÓN DE CASTRILLÓN. 


 
2.4.1 CLASIFICACIÓN Y PARÁMETROS GENERALES APLICABLES 
 
Las determinaciones establecidas en el vigente Plan General de Ordenación, se 
concretan en las FICHAS del Sector, cuyos aspectos y parámetros más 
significativos son los que se resumen a continuación: 
 
Ficha del PB-PP1 
 
Nombre de la actuación  “PB PP1 VEGARROZADAS” 
Clasificación del Suelo  Urbanizable no prioritario 
A desarrollar por  Plan Parcial y Proyecto de Urbanización 
Superficie del Sector (estimada) 92.909,00 m2  


Iniciativa del Planteamiento Privada 
Etapa    1ª 
Sistema de actuación preferente Compensación. 
 
 
2.4.2 CONDICIONES DE EDIFICABILIDAD Y APROVECHAMIENTO 
 ESTABLECIDAS EN EL PGOU 
 
El Plan General de Ordenación Urbana dispone de una ficha de características 
para cada sector definido en el mismo. 
 
En cada una de estas fichas se establecen los parámetros característicos de los 
sectores, como son las superficies de cesión de zonas verdes y equipamientos, 
ubicación de las mismas, superficie aproximada del ámbito…etc. La ficha 
correspondiente al Plan Parcial PB-PP1 es la siguiente: 
 
 


SECTOR 


SUPERFI-
CIE 


BRUTA 
TIPOLOGIAS 
PREVISTAS 


SUPERFI-
CIE NETA 


EDIFICABI-
LIDAD 


PROPUESTA  
COEFICIENTE DE 


HOMOGENEIZACION 
APROVE- 


CHAMIENTO 


Nº APROX. 
DE 


VIVIENDAS 
APROV. 
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 III 1.882 1,30 1,00 2.447 24  


  Total áreas 72.851      


  Total viales 20.058 21,59 % Cesión de viales   


  TOTALES 92.909   35.647 147 0,3837 
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 2.5  INVERSIONES PÚBLICAS 
 


En el ámbito del Plan Parcial, el Plan General de Ordenación no programa 
ninguna obra, ni está afectado por políticas de inversión pública que influya en 
su desarrollo, o que sea objeto de planificación o programación sectorial por 
las Administraciones Públicas. 
 
 


 2.6  AFECCIONES IMPUESTAS POR LA LEGISLACIÓN SECTORIAL EN 
   EL ÁMBITO 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 Castrillón y hoy tiene rango de calle. Tampoco existen líneas 
de alta tensión en el área, ni cauces, ni afecciones culturales como el Camino 
de Santiago, que afecta a otras zonas del Municipio. 
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CAPÍTULO 3. MEMORIA JUSTIFICATIVA. 
 


 
 3.1.  JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA REDACCIÓN DEL 
   PLAN PARCIAL. 


 
La justificación de la redacción de ese Plan Parcial deriva tanto de los 
fundamentos jurídicos mencionados en el apartado 1.4. de esta Memoria, como 
de las determinaciones gráficas y escritas del vigente PGOUC, que hacen 
referencia al sector PB-PP1, cuya ordenación se establece en el presente 
documento. 
 
Según el vigente PGOUC, el sector PB-PP1 está claramente definido, incluido 
en el Suelo Urbanizable, adscrito a la gestión del primer cuatrienio del Plan 
General. La Legislación urbanística estatal vigente establece el derecho e los 
propietarios de esta categoría de suelo a “promover su transformación, 
instando de la Administración la aprobación del correspondiente planeamiento 
de desarrollo…” (art. 15, ley 6/1998). Por otra parte, el ejercicio de este 
derecho “se podrá ejercer desde el momento en que el planeamiento general 
delimite sus ámbitos o se hayan establecido condiciones para su desarrollo” 
(art. 16, ley 6/1998). 
 
Por su parte la legislación autonómica confirma en el Decreto Legislativo 
1/2004, la consideración del Plan Parcial como instrumento de desarrollo, cuya 
función y contenido sustantivo se establecen en el artículo 66 de la Sección 2ª. 
El Plan Parcial propone la ordenación pormenorizada del suelo urbanizable. 
 
En la nueva ordenación proponemos ligeros cambios con respecto a la descrita 
en el Plan General, debido a que se han detectado unos pequeños defectos, 
dichos cambios, que se describen en el apartado 3.2.1., no tienen la suficiente 
envergadura como para formular una Modificación Puntual. 


 
 
 
 3.2  JUSTIFICACIÓN DE LA ADECUACIÓN A LA ORDENACIÓN 
    ESTRUCTURAL. 
 


3.2.1 INTEGRACIÓN EN LA ORDENACIÓN ESTRUCTURAL DEL 
 P.G.O.U 
 
El Sector se encuentra estratégicamente situado en relación con la estructura 
general viaria prevista para la zona en el PGOUC. El ámbito se estructura por 
dos viales que lo atraviesan en dirección 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 más al 
sur del mismo, desemboca en la carretera Ribadesella- Canero y el vial situado 
más al norte acaba en un fondo de saco, aunque ya está previsto que en el 
futuro continúe con lo que será la futura ampliación del suelo urbanizable 
UZR- Las Murias, (actualmente en trámite pendiente de aprobación inicial). 
Además las calles comentadas que recorren el área longitudinalmente, existen 
otras transversales que ponen en relación el suelo del PAU de Las Murias con 
el suelo urbano que está en torno a la C/ Gijón. 
 
En cualquier caso, al analizar los viales del PGOU propuestos para esta área ha 
sido necesario realizar o matizar algunos trazados que ha continuación 
pasamos a describir: 
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_En el Sur de la unidad, los documentos del Plan General 
plantean una apropiación a favor del suelo residencial de 
un camino público que conecta con el núcleo rural de 
Vegarrozadas. Si esto fuera así, se dejaría 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 
gestión del PGOU, es decir como una continuación lineal 
de dicha calle, al hacer esto de esta manera, será necesario 
disminuir la acera que hay situada en la zona de enfrente, 
que corresponde a la entrada del colegio. En cualquier 
caso esto facilitará el transito de los vehículos, ya que con 
el radio de curvatura que existe hoy en día, tan reducido en 
este lugar, se convierte en un punto delicado del viario. 


 
Se presenta un plano adjunto donde se pone en relación 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 unión entre ambos Planes es la adecuada en lo que a trazado 
se refiere. 
 
 
3.2.2 INTEGRACIÓN EN LAS REDES INFRAESTRUCTURALES 
  GENERALES 
 
Los sistemas de infraestructuras que cubran demandas de esta actuación, han 
sido determinados por el Plan General de Ordenación Urbana como una 
prolongación de las redes generales existentes o de los futuros trazados que 
discurrían paralelamente a la traza de las redes viarias. 
 
Ya nos hemos puesto en contacto tanto con las Compañías de suministro como 
con los servicios técnicos del Ayuntamiento de Castrillón con el fin de 
garantizar el suministro de las demandas proyectadas y se ha solicitado de cada 
compañía los puntos de conexión 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 continuación definiremos las 
condiciones de cálculo, puntos de conexión, 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 energía eléctrica, se reflejará la 
potencia necesaria en el área, así como el número de centros de transformación 
y su ubicación. 


 
 
3.2.2.1.RECURSOS HIDRICOS, RED DE ABASTECIMIENTO 
 
 
3.2.2.1.1.- Estado Actual. 
 
Actualmente el área de intervención está formada por una serie 
de fincas en las cuales todavía persiste el uso ganadero y agrícola 
en la mayor parte del área. Existen dos abastecimientos 
existentes, uno de ellos por Avenida de Galicia de fibrocemento 
de diámetro 100 y el otra de diámetro 125, también de 
fibrocemento, por la calle Nuberu. 
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3.2.2.1.2.- Justificación. 
 
Se Fijan una serie de criterios básicos, a tener en cuenta en la red 
que será necesaria para abastecer el área, que serán: 
 
• Garantizar una dotación suficiente para las necesidades 
previstas. 
 
• Fijar y establecer la calidad del agua en cuanto a potabilidad. 
 
• Limitar las presiones de distribución y suministro a unos 
valores adecuados. 
 
• Establecer una red de hidrantes en relación con el servicio de 
extinción de incendios. 
 
• Respetar los principios de economía  hidráulica mediante la 
imposición de unos diámetros mínimos de tuberías a instalar. 
 
• Primar la total seguridad y regularidad en el servicio de 
abastecimiento. Aspectos a contemplar, no sólo en el diseño de la 
red (establecimiento de velocidades adecuadas), sino en la 
programación de las pautas de uso y mantenimiento a realizar en 
un futuro. 
 
 
 3.2.2.1.3.- Características de la Red: 
 
La solución que se adoptará consistirá en una red que se une a la 
existente formando una red mallada. El material a emplear será la 
fundición dúctil. 
 
El suministro del Agua lo realizará el Servicio Municipal de 
Aguas, siendo la empresa Aqualia, la que se encarga del 
desarrollo y gestión de lo relacionado con dicho suministro. 
 
A su vez, el agua que llega a Castrillón es proporcionada por 
Cadasa, se trata de agua depurada que tiene su origen en el 
embalse de Rioseco, aunque está pendiente la ejecución de otra 
depuradora en el Municipio de Castrillón, que captará el agua de 
varios manantiales existentes en el núcleo de Pillarno.  
 
La traída de agua hasta el depósito del Castro situado en 
Castrillón se realiza por gravedad. Es este depósito el que 
abastecerá la zona objeto de este estudio. El depósito tiene una 
diferencia de cota con la zona situada más al Norte, que es la más 
alta del área de de 40m teniendo una presión mínima en los 
futuros puntos de acometida de 4Kg/cm2. 
 
Como vemos la presión estimada es de 4 kg/cm2 y las tuberías 
existentes de acometida en el área son de diámetro 100 y 125, 
estimamos por tanto que la combinación de ambas variables no 
suponga problemas de falta de un suministro adecuado en el área. 
  
En lo que se refiere al depósito del Castro tiene una capacidad de 
4000 m3, y está abastecido por Cadasa las 24 horas del día. 
Dicho depósito da servicio actualmente a 11.000 habitantes, con 
un consumo diario de 2.750 m3 día 
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3.2.2.1.4.- Características del agua. 
 
La calidad del agua se regula por el Real decreto 140/2003. 
Aqualia efectúa de acuerdo con la ley citada todos los ensayos 
necesarios para asegurar el exacto control del agua y que se sitúe 
en el marco de los parámetros físico-químicos regulados en la 
citada ley. Actualmente, el único proceso al que se somete el 
agua una vez que llega al depósito del Castro es al de recloración. 
 
 
3.2.2.1.5.- Usos y necesidades del abastecimiento. 
 
El uso principal de la zona proyectada es el residencial, se prevén 
la construcción 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.- Determinación del consumo: 
 
El consumo es el dato de partida para el cálculo de la red de 
distribución y su funcionamiento correcto. 
 
El consumo medio estimado por habitante y día es de 250 litros, 
en esta cantidad se hayan incluidas la parte proporcional de 
servicios públicos. Este dato se ha contrastado con la empresa 
Aqualia, siendo incluso conservador con respecto al consumo 
actual real en Castrillón. Teniendo en cuenta  la previsión de 4 
habitantes por vivienda, tenemos un consumo previsto para el 
área residencial y los equipamientos de 153 m3 x día. 
 
El consumo medio estimado en los espacios libres públicos es de 
15 metros cúbicos./Ha*día. Suponiendo que el total del área 
fuera zona verde, nos daría un total de 16,50 m3. 
 
El consumo total de agua previsto para el área de estudio 
diariamente es de 169,50 m3. 
 
 
3.2.2.1.8.- Red de distribución del área de estudio. 
 
Las conducciones se diseñarán siguiendo el trazado viario, 
situándose 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 utilizará para distribuir el 
agua será 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 urbanístico contemplado 
en este Plan parcial, al objeto de dar cumplimiento a las 
condiciones impuestas por los artículos 245 y siguientes del 
Reglamento del Dominio Público Hidráulico.  


 
 
3.2.2.2.1.- Estado Actual. 
 
LA Calle Los Álamos posee dos tuberías de saneamiento de 


diámetro 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 hormigón en la acera Norte de la C/ Gijón, la de 
pluviales desemboca en una de 300 de hormigón en el eje de 
esta calle. También a la C/ Gijón desemboca a través de las 
calles Los Castaños y Los Robles sendas tuberías de pluviales 
de diámetro 200 de hormigón 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 diámetro que 
viene por el camino de Vegarrozadas. 


 
En el Nordeste de la unidad y por la C/ Nuberu existen dos 


tuberías de hormigón de saneamiento, una en cada acera, 
ambas de hormigón, y una de pluviales de diámetro 500 en el 
eje de dicha calle también de hormigón. 


 
 Los colectores de pluviales y saneamiento tanto de la C/ 


Gijón como de la C/ Nuberu y de Avenida del Mar, 
desembocan en la C/ Rey Pelayo, el saneamiento, en una 
tubería de 400 de hormigón y las pluviales en el río que va 
canalizado por el eje de la misma. 


 
 
3.2.2.2.2.- Justificación. 
 


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


 
• Garantizar una evacuación 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 evitará la contaminación del terreno y 
de las aguas freáticas. 


 
• Evacuación rápida sin estancamientos de las aguas usadas 


en el tiempo más corto posible, y que sea compatible con la 
velocidad máxima aceptable. 


 
• Evacuación capaz de impedir, con un cierto grado de 


seguridad, la inundación de la red y el consiguiente retroceso. 
 











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


 


46 
 


JOSE LUIS GONZALEZ VAZQUEZ 
A R Q U I T E C T O  


• La accesibilidad a las distintas partes de la red, 
permitiendo un adecuada limpieza de todos sus elementos, así 
como posibilitar las  reparaciones o reposiciones que fuesen 
necesarias. 


 
• En el caso de la red de aguas pluviales, se debe asegurar 


que éstas reciban únicamente las aguas procedentes de lluvia, 
riego y deshielo. 


 
 
3.2.2.2.3.- Características de la Red. 
 
La red de alcantarillado existente es de propiedad 


municipal, siendo los gestores actuales de la misma la 
empresa Aqualia. 


 
La solución que se adoptará, tiene el siguiente sistema de 


conducción y circulación:  
 
1.- Según el carácter de las aguas a transportar: 
- Separativo. 
 
2.- Según la forma de circulación: 
- Por gravedad. 
 
 
3.2.2.2.4.- Características del vertido. 
 


Las aguas residuales del área tendrán un origen 
exclusivamente urbano. Serán las viviendas, los locales de 
planta baja cuyos usos en ningún caso serán industriales y los 
equipamientos del área, los únicos que utilizarán la red 
propuesta. 


 
 
3.2.2.2.5.- Descripción de la red de alcantarillado 
 


Como hemos visto el sistema de evacuación propuesto es el 
Separativo, que además de ser obligatorio en el Ayuntamiento 
de Castrillón, 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 último será el Río Ferrota, habiendo 
entroncado previamente en las calles: Los Álamos, Los 
Castaños, Los Robles y Nuberu y también en Avenida de 
Galicia. En la documentación citada podemos observar que 
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tenemos cinco entronques a las redes existentes.. 
Aprovecharemos al máximo 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, depuración 
 


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


 
 
3.2.2.2.9.- Volumen de aguas negras residuales: 


Lo más adecuado es basar el volumen de aguas residuales en 
el de aguas de abastecimiento, ya desarrollado en el apartado 
de Recursos Hídricos, por lo cual, la norma práctica clásica, 
por demás conservadora, consiste en despreciar las pérdidas 
en las redes, tanto de distribución como de alcantarillado, y 
considerar unas aportaciones de agua residual iguales a las 
dotaciones de agua para el consumo. El consumo pues, será el 
dato de partida para el cálculo 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 públicos. 


 
Una vez fijada la dotación diaria por habitante, calculamos el 
caudal instantáneo punta Q, que como aproximación se puede 
tomar la siguiente expresión: 


 
Q = H • D / 3600 • 10 = 612 • 250/ 3600 • 10 =  5,95 l/seg 
 
siendo: 
Q   Caudal instantáneo total en litros por segundo. 
H   nº de habitantes teniendo en cuenta que cada 


vivienda la ocupan 4 personas. 
D   dotación de agua en litros por habitante y día. 
 
 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/ Gijón 
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 obtención de caudales 


de lluvia, basados en métodos directos, fórmulas empíricas, 
método racional, método de correlación lluvia-escorrentía, 
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 dispersión entre los diferentes 
métodos no es muy importante, aunque el más común es el 
método racional en el cálculo de las aguas pluviales. 


 
Por medio del método Racional se establece la relación 


entre la lluvia caída y el caudal a desaguar. 
 
 Q   = Cm• i• 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 Escorrentía medio que tomaremos 


como 0,7 
 


i  Intensidad de lluvia, en mm/h, para el período de retorno 
dado y una duración del  aguacero igual al tiempo de 
concentración que en el caso de la zona que nos ocupa será 
 de 32 mm/h. 
 
A  Superficie de la cuenca en m² 


 
• Nota: Las unidades de Intensidad de lluvia, dadas en mm/h, 


equivalen a litros por hora por cada metro cuadrado (l/h• m²), 
ya que la mencionada unidad está basada en las medidas que 
se hacen, para saber la intensidad de lluvia caída, en las 
estaciones meteorológicas a partir de los pluviómetros, que 
obtienen el agua por cada metro cuadrado de superficie. 
 
El caudal de aguas residuales que se aporta a la red existente, 
no causa ningún problema sobre todo por la cercanía del 
entronque de la red existente al río. 
 
 
 
3.2.2.3.DISTRIBUCION DE ENERGIA ELECTRICA 
 
La potencia que se estima como necesaria para el área es de un 
total de 900 KW. Para ello y tras entablar conversaciones con 
Hidrocantábrico se nos informa de la necesidad de reservar un 
local para la instalación de un Centro de Transformación. Dicho 
local se ubicará en la manzana 9 de la ordenación, en un área 
calificada originalmente como Unifamiliar-25 en un  resto 
situado junto a la calle Robles. En la documentación gráfica, 
proponemos este suelo como público con el fin de facilitar la 
accesibilidad de los servicios eléctricos. Se prevé que el Centro 
de Transformación se ejecute como un módulo prefabricado. 
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En los planos adjuntos de instalaciones urbanas, se reflejan tanto los datos que 
se aportan en los párrafos anteriores, como se hace un estudio del trazado de 
las redes que se confirmarán en el proyecto de urbanización, una vez tengamos 
una respuesta definitiva de las compañías de servicio.  


 
 
3.2.3. INTEGRACION EN LAS REDES DE DOTACIONES. 
 
En el entorno inmediato existe una dotación importante, que son Los Colegios 
del Vallín. 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 sitúa ente las dotaciones comentadas al nordeste y 
exteriores a la unidad y el amplio espacio verde que también contendrá 
equipamientos en el oeste de la propia unidad. El desarrollo previsto se integra 
en el área potenciando los usos existentes y creando algunos nuevos. 


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


3.2.1 CRITERIOS Y OBJETIVOS DEL PLAN PARCIAL. USO 
RESIDENCIAL. 
 
El objetivo de este Plan Parcial es el desarrollo de las previsiones urbanísticas 
establecidas en el Sector PB-PP2 del PGOUC, matizando pequeños defectos o 
completando la ordenación 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 
documentación del PB PP1 tiene un fondo escaso (12 m 
aproximadamente), de tal manera que no cabe el circulo 
inscrito de dimensión mínima, que es de 15,70 m. Con el 
fin de ampliar el fondo de está 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 
continuación de la que nos viene del PP2, con lo cual se ha 
tenido especial cuidado en el encuentro entre ambos 
planes parciales en este área. 
 
En esta misma manzana, y en este caso en la ficha 
urbanística se asigna una edificabilidad a la calificación 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 apropiación a favor del suelo residencial de un camino 
público que conecta con el núcleo rural de Vegarrozadas, 
esto lo hemos modificado ampliando incluso el camino en 
esta área, en detrimento de la manzana de U-15 situada al 
norte. 
 
_Se creará un carril bici que recorrerá el área a costa de 
aparcamientos públicos, 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 disminuya 
ligeramente. 
 
_La Manzana 7 tiene un gran fondo edificable, con lo que 
no es posible pensar en una distribución lógica de parcelas 
sin contar con un Viario Privado. Este Viario se refleja en 
la documentación gráfica adjunta detallando en la misma 
su forma y superficie. Sobre la titularidad y conservación 
de este viario, se da más 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 
mínimas marcadas en el ROTU se originan dos cambios: 


_En lo que se refiere a la gran manzana de 
dotaciones públicas situada al oeste del sector, en 
el PGOU original, se calificaba como Espacio 
Libre Público más Equipamiento, sin definir el 
lugar ni la cantidad de cada cual. Ante la 
necesidad de cumplir con el ROTU, 
diferenciaremos entre Zona Verde y 
equipamiento Público, además a parte y con el 
fin de cumplir con los mínimos dotacionales, la 
suma de ambas áreas crece de 11.346 m2 a 
13.001 m2 a costa de la manzana residencial de 
U-15 situada más al Norte, que pasa de 9.035 m2 
a 7.381 m2. 
_También se modifica la calificación de la 
manzana en U-15 de 4.762 m2, situada al Sur del 
Sector, pasando a ser equipamiento privado de 
carácter comercial. Desarrollaremos este párrafo 
y el anterior en un apartado específico dedicado a 
las dotaciones 


 
En el resto de la ordenación del área no se introduce ningún cambio. 
 
El uso más importante ya indicado por el PGOUC y propuesto por el Plan 
Parcial para el ámbito, es el uso residencial. 
 
El uso residencial se diversifica en función de las ordenanzas de las distintas 
tipologías edificatorias que engloban la vivienda colectiva en edificación 
abierta y la vivienda unifamiliar aislada. 
 
El desarrollo de la edificación en bloque abierto de 3 alturas se concentra en 
una manzana sensiblemente rectángular situada al norte de la unidad y definida 
por el viario establecido por el Plan General, matizado en los párrafos 
anteriores, este ´manzana se haya muy próxima al área del PAU de las Murias, 
suponiendo una continuidad con ella. 
 
Las viviendas unifamiliares se desarrollan en todo el área restante, y suponen 
una ampliación del suelo de unifamiliar que existe al norte de la C/ Gijón. 
 
En la documentación adjunta se propone una reparcelación, en concreto en el 
plano nº 12, pero ello no implica que las parcelas representadas tengan un 
carácter vinculante. Será el propio Proyecto de Compensación el que precise 
de forma definitiva las nuevas parcelas resultantes. La única parte vinculante, 
como se ha dicho en un párrafo anterior, supone la propuesta del viario privado 
de la manzana 7. 
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En el plano de ordenanzas nº 13, del Plan Parcial, se atribuye a cada manzana 
una edificabilidad que aplicada a las superficies de suelo, da índices de 
edificabilidad que quedan en cada caso de acuerdo con los establecidos para 
cada tipología en el PGOU. 
 
De forma general, el Plan Parcial atiende a los siguientes aspectos: 
 
1) Implantación de un ámbito residencial para un total aproximado de 


 145 viviendas, con dos calificaciones diferenciadas: edificación 
plurifamiliar y unifamiliar aislada (esta última de dos tipos, en U-15 y 
en U-25) con especial atención al desarrollo de las necesarias 
conexiones susceptibles de dotar de actividad urbana a este área. 


 
2) Previsión para el establecimiento de dotaciones para dar satisfacción a 


las demandas locales, según los estándares 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 creación que, 
 apoyándose 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) Compatibilización y armonización de los intereses urbanísticos de la 
 Junta de Compensación con la necesidad de un desarrollo sostenible 
 para la población que garantice una adecuada calidad de vida para los 
 futuros usuarios. Criterios derivados tanto del Plan General de 
 Ordenación 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, públicas y privadas, en el marco de la ordenación del 
 territorio. 
 
En los distintos capítulos de esta memoria y el resto de documentos, gráficos 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 topográfico, se ha trascrito la ordenación 
propuesta por el PGOUC para el sector, con los matices introducidos en el 
punto 3.2.1. , todo ello da lugar a una ficha urbanística que se adapta a la 
realidad topográfica y es la siguiente: 
 


SECTOR 


SUPERFI-
CIE 


BRUTA 
TIPOLOGIAS 
PREVISTAS 


SUPERFI-
CIE NETA 


EDIFICABI-
LIDAD 


PROPUESTA  
COEFICIENTE DE 


HOMOGENEIZACION 


APROVE- 
CHAMIENTO 
LUCRATIVO 


Nº APROX. 
DE 


VIVIENDAS 
APROV. 
MEDIO 


 92.060 ZV 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 III 2.760 1,35 1,00 3.726,00 37  


  Total áreas 71.498      


  Total viales 20.562 22,34 % Cesión de viales   


  TOTALES 92.060   34.740,50 144 0,3774 


 
 
La zona verde y de equipamiento público, crece con respecto a la ficha original 
pasando de de 11.091 m2 a 13.001 m2. A parte, se crea una nueva área de 
equipamiento privado de 4.762 m2 
  
El coeficiente de edificabilidad que es lo que marca la relación 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 homogeneización único de “1” para 
todas las tipologías. Al incluir un nuevo uso, el equipamiento comercial, se 
aporta como anejo a este Proyecto, un nuevo calculo de coeficientes de 
homogeneización del nuevo uso en relación al predominante de vivienda. 
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3.2.3. USOS CUALIFICADOS PORMENORIZADOS, 
 APROVECHAMIENTO. 
 
 
Para la ordenación de los usos del sector, se han considerado los usos 
cualificados definido en el PGOU de Castrillón, su denominación e 
identificación es la siguiente: 
 
Usos lucrativos: 


 
- Abierta III, edificación abierta con 3 plantas admisibles. 
- U-15, edificación unifamiliar con 15 viviendas por hectárea. 
- U-25, edificación unifamiliar con 25 viviendas por hectárea. 
- Equipamiento privado de carácter comercial 
 


 
 


Usos no lucrativos: 
 
- Viario Público. 
- ZV, Zonas Verdes 
- Equipamiento público 
 
Los parámetros resultantes son los siguientes, como ya hemos visto en el 
cuadro anterior: 
 
Area de intervención:    92.060 m2 
 
Usos lucrativos, que generan aprovechamiento:  58,495,00 m2 
 
Usos no lucrativos. 


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


 
 
A continuación pasamos a reflejar los aprovechamientos por cada manzana 
propuesta. En las manzanas en las que es necesario incorporar calles 
particulares para una correcta distribución parcelaria, la parte proporcional de 
edificabilidad de estos viales se descontará 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 
Nº 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 
Nº 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 
Nº 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 
Nº 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 
Nº 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 
Nº APROXIMADO DE VIVIENDAS SUELO BRUTO:  24 
Nº 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 
Nº 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 
Nº 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 
Nº APROXIMADO DE VIVIENDAS:   8 
 
 
 
 
3.2.5 APROVECHAMIENTO SUSCEPTIBLE DE APROPIACIÓN POR 
LOS TITULARES. 
 
El aprovechamiento lucrativo susceptible de apropiación por los titulares de 
terrenos del sector que formarán la Junta de Compensación, será el resultante 
de aplicar a su terreno el 90% del aprovechamiento medio del área de reparto 
en la que se encuentre. El 10% restante corresponderá a la administración 
actuante, es decir, al Ayuntamiento de Castrillón. 
 
 
Aprovechamiento total del sector: 34.740,50 m2 
 
Equipamiento privado. Aprovechamiento total 2.381 m2 
 
Abierta III. 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 cesión será de : 3.474 m2, al realizarse el desarrollo en dos etapas, 
este aprovechamiento será susceptible de dividirse en parcelas independientes 
de tal forma que exista posibilidad de que la administración cuente con este 
suelo en cada una de las etapas . En el plano 12 adjunto se proponen dos 
parcelas para la ubicación del aprovechamiento de cesión ambas en vivienda. 
El aprovechamiento de ambas parcelas suman 3.726 m2, superior en 252 m2 a 
lo que le corresponde a la Corporación Municipal. Será en el Proyecto de 
Compensación donde se regularice el exceso. 
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El aprovechamiento correspondiente a la cesión del 10%, al ser susceptible de 
ejecución individualizada, no es directamente monetarizable, aunque la futura 
Junta de Compensación tendrá derecho de adquisición preferente, si la 
administración municipal decide enajenarlo. 
 
 
 
3.2.6 APROVECHAMIENTO DE LOS TERRENOS DE DOMINIO 
PUBLICO. 
 
En los ámbitos de suelo urbanizable y suelo urbano no consolidado el 
aprovechamiento urbanístico del terreno en origen de dominio y uso públicos 
corresponde a la Administración titular si dicho terreno lo adquirió 
onerosamente. 
 
Si la adquisición fue mediante cesión gratuita se produce la sustitución por los 
terrenos que en el futuro serán de dominio y uso públicos, recayendo el 
aprovechamiento sobre la Junta de Compensación, salvo si la superficie 
resultante es inferior a la de origen, en cuyo caso sobre la diferencia deficitaria 
el aprovechamiento será de la Administración. En nuestro caso, no será así, ya 
que las aportaciones de terreno municipal son inferiores a los futuros terrenos 
de dominio y uso público. 
 
En principio, y salvo prueba en contrario, partiríamos del criterio de que los 
terrenos de dominio y uso públicos de origen del ámbito PB-PP1 sean 
sustituidos por los previstos en el proceso urbanizador, recayendo la titularidad 
del aprovechamiento urbanístico en la propia Junta de Compensación, salvo 
los terrenos adquiridos onerosamente. 
 
 


 3.3  SISTEMAS DE DOTACIONES. CUMPLIMIENTO DE ESTANDARES. 
 


A efectos de la evaluación 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 Ordenación del Territorio y Urbanismo del Principado de 
Asturias, (Decreto 278/2007). Es el artículo 177 del ROTU el que define con 
detalle los Sistemas Locales. 
 
Por otra parte, el PGOU no establece cesión de sistemas generales interiores al 
ámbito del Sector. 
 
3.3.1 ESTANDARES DE DENSIDAD. 
 
El presente Plan Parcial recoge los estándares de densidad marcados por el 
Plan General de Ordenación Urbana de Castrillón para cada uno de los usos 
residenciales en el Sector. 
 
En el caso de la calificación de equipamiento (que podemos asimilarlo tanto 
al público como al privado) el Plan General en el artículo 241.1 comenta sobre 
el aprovechamiento que “…, se respetarán las dimensiones y características 


fijadas para la tipología de edificación dominante en la zona y se cumplirán 


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 será 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 MÍNIMAS DE SUELO DOTACIONAL PÚBLICO 
 PARA ZONAS VERDES Y EQUIPAMIENTOS. 
 
Con el fin de cumplir con el ROTUAS y como ya se ha comentado, es 
necesario especificar la ubicación y superficie tanto de equipamiento zona 
verde y espacio libre. 
 
A continuación reflejamos un cuadro donde se refleja  las dotaciones mínimas 
según el Reglamento de Ordenación del Territorio y Urbanismo del Principado 
de Asturias, en adelante ROTUAS, y las propuestas en el Plan Parcial: 
 


 
SUELO PARA 


EQUIPAMIENTOS 


SUELO 
PARA 


ZONAS 
VERDES 


MÍNIMO SEGÚN 
ROTUAS 


(20X348,02)=6.960,40M2 


EQUIPAMIENTO 
 


Mínimo de 
equipamiento público: 


50%: 3.480,20 M2 


10% del 
ámbito: 


9.200,50 M2 


SEGÚN PLAN 
PARCIAL 


EQUIPAMIENTO 
PUBLICO….3.800M2 


EQUIPAMIENTO 
PRIVADO….4.762M2 


 


9.201 M2 


 
 
Este Plan Parcial respeta y aumenta las reservas establecidas por el Plan 
General de Ordenación Urbana de Castrillón una vez adaptada su cartografía al 
levantamiento topográfico realizado para la elaboración del mismo. 
. 
 
3.3.3 DOTACIÓN DE APARCAMIENTOS 
 
En lo que se refiere a la dotación para aparcamiento, y aún 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 público, como aparece reflejado en el plano adjunto 
número 05. De acuerdo con el ROTUAS, concretamente con el artículo 177.2, 
se fija para un concejo como el de Castrillón, la necesidad de dos plazas de 
aparcamiento por cada 100 M2 edificables, es decir, en un sector como el 
propuesto necesitamos un mínimo de 694 plazas donde de este total y 
desarrollando el artículo citado, al menos el 25% de las mismas han de estar en 
suelo público, no, en nuestro caso un mínimo de 174, nos faltarían 28 plazas 
más en suelo público. El área de equipamiento Público, de acuerdo con la 
Ordenanza adjunta tiene una edificabilidad de: 3.800 m2 x 0,5 m2/m2 = 1.900 
m2. Aplicando el criterio de 2 plazas por cada 100 m2 construidos, obtenemos 
que en equipamiento público conseguiremos un total de 38 plazas, lo que hace 
un total de 184 plazas en Suelo Público, cumplimos por tanto con los mínimos 
marcados por el ROTU.  
 
La cantidad de plazas mínimas de aparcamiento privado que necesitamos 
según el ROTUAS sería de 511 plazas. El PGOU de Castrillón en su artículo 
147, sobre dotaciones de aparcamiento pide una plaza por vivienda y al menos 
otra por cada 50 M2 “en otros usos” que sería los de equipamiento comercial. 
En nuestro caso serían 47 para el comercial y 144 para las viviendas, por tanto, 
la dotación mínima de aparcamientos que marca el PGOU, no es suficiente 
para cumplir con lo fijado por el ROTUAS (511 contra 191). Para conseguir 
llegar al mínimo de aparcamientos privados, consideraremos,  que los edificios 
de vivienda colectiva deberán de contar con 2,5 plazas por vivienda o por cada 
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100 M2 de local de uso comercial (57 plazas), las parcelas de unifamiliar 
contarán con 3 plazas por vivienda y los usos terciarios privados contarán con 
3 plazas por cada 100 m2 construidos Quedaría definitivamente así: 
 
En Suelo Público: 
 


_Aparcamiento en viales    146 plazas 
_Aparcamiento en el equipamiento público    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 dotación mínima de plazas accesible será una por cada 40 plazas, en los 
planos adjuntos se reflejan las plazas accesibles de los viarios públicos. 


 
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 concesión de las licencias de obras a este cumplimiento. 
 
 


3.4 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 Artículo 186 del ROTU en su punto 4: “En suelo 


urbanizable en el que el Plan General de Ordenación haya establecido las 


determinaciones relativas a su ordenación detallada, el Plan Parcial podrá 


modificarlas o completarlas para su mejora, sin necesidad de modificar 


previamente el Plan General de Ordenación, siempre que el Plan Parcial 


justifique expresamente que la modificación de las mismas tiene por objeto la 


mejor satisfacción del interés público, el incremento de la calidad ambiental 


de los espacios urbanos de uso colectivo o la mejora de las dotaciones 


urbanísticas públicas, sea mediante la ampliación de éstas o de la capacidad 


de servicio y funcionalidad de las ya previstas. Las modificaciones se 


ajustarán al principio de mínima intervención, sin perjuicio de las 


indemnizaciones que procedan”. 


 


Los cambios introducidos en la adaptación del sector PBPP1 con el fin de que 
cumpla con el criterio de  Dotaciones mínimas marcadas en el ROTU origina 
dos cambios ya comentados, que tienen como resultado, la creación de un área 
de equipamiento privado y el aumento del dotacional público, en ambos casos 
en detrimento del residencial unifamiliar. A continuación justificaremos la 
mejora de estos cambios en beneficio del interés público.  
 
Muchas de las áreas de expansión planteadas en el PGOU del 2001 para 
Piedras Blancas, preveían un importante crecimiento basado 
fundamentalmente en vivienda unifamiliar. Los datos que a continuación 
reflejamos, se extraen de las fichas urbanísticas  tanto de los suelos urbanos no 
consolidados y suelos urbanizables del propio PGOU, como de los suelos 
urbanizables que figuran en la Revisión de los Genéricos actualmente en fase 
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de aprobación inicial. Las zonas de crecimiento que circundarán (algunas ya 
desarrolladas) lo que será el futuro suelo urbano son las siguientes: 
 
UZ-R “LAS MURIAS”………………………………..123 UNIFAMILIARES 
UZ-R “LAS PEDRERAS”…………………………….121 UNIFAMILIARES 
SUELO URBANIZABLE PP1………………………..123 UNIFAMILIARES 
SUELO URBANIZABLE PP3 (SEGÚN P.G.O.U.)….26 UNIFAMILIARES 
SUELO URBANIZABLE PP4                             ….. 75 UNIFAMILIARES 
UNIDAD DE ACTUACION PBUA-1………………...18 UNIFAMILIARES 
UNIDAD DE ACTUACION PBUA-6………………....25 UNIFAMILIARES 
 
Este número crece de una forma importante si tenemos en cuenta los núcleos 
rurales que limitan con el suelo urbano y urbanizable. Precisamente, estos 
núcleos rurales que rodean a Piedras Blancas como son: Vegarrozadas, El 
Castro, Las Vallinas, Arancés y San Martín de Laspra se hayan densificados y 
la propia revisión del suelo genérico prevé un crecimiento hasta los suelos 
urbanizables, que generará un aumento aún mayor. 
 
Las futura áreas urbanas consolidadas, prevén la ejecución de 511 
unifamiliares con ningún área 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 Castrillón y en 
concreto en el área de Piedras Blancas . En este caso el interés público es 
evidente 
 
Por otra parte y en lo que se refiere a dotaciones públicas  (equipamiento 
+Zona Verde), se respetan las existentes y se produce un aumento sobre el área 
de edificación residencial unifamiliar, pasando de 11.346 m2 a 13.001 m2.  
Esta mejora sin duda satisface el interés público al aumentar en 1.655 m2 el 
área de dotaciones públicas. La proporción entre Dotacional público y 
residencial crece en una proporción muy importante a favor del Dotacional. 
 
 
 


 3.5  ACCESIBILIDAD. 
 
Este documento de adapta a lo recogido en la Orden VIV/561/2010 , donde se 
recogen las condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el 
acceso y utilización de los espacios públicos urbanizados. 
 
A continuación recogeremos los aspectos más importantes : 
Para la planificación y la urbanización de las vías públicas, de los parques y de 
los demás espacios de uso público, se tiene y tendrá 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 circulación de forma autónoma y continua de todas las 
personas. Siempre que exista más de un itinerario posible entre dos puntos, y 
en la eventualidad de que todos no puedan ser accesibles, se habilitarán las 
medidas necesarias para que el recorrido del itinerario peatonal accesible no 
resulte en ningún caso discriminatorio, ni por su longitud, ni por transcurrir 
fuera de las áreas de mayor afluencia de personas. 
 
Todo itinerario peatonal accesible deberá cumplir los siguientes requisitos: 
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a) Discurrirá siempre de manera colindante o adyacente a la línea de 
fachada o elemento horizontal que materialice físicamente el límite 
edificado a nivel del suelo. 
b) En todo su desarrollo poseerá una anchura libre de paso no inferior 
a 1,80 m, que garantice el giro, cruce y cambio de dirección de las 
personas independientemente de sus características o modo de 
desplazamiento. 
c) En todo su desarrollo poseerá una altura libre de paso no inferior a 
2,20 m. 
d) No presentará escalones aislados ni resaltes. 
e) Los desniveles serán salvados de acuerdo con las características 
establecidas en los artículos 14, 15, 16 y 17 de la Orden 
VIV/561/2010. 
f) Su pavimentación reunirá las características definidas en el artículo 
11 de la Orden VIV/561/2010. 
g) La pendiente transversal máxima será del 2%. 
h) La pendiente longitudinal máxima será del 6%. 
i) En todo su desarrollo dispondrá de un nivel mínimo de iluminación 
de 20 luxes, proyectada de forma homogénea, evitándose el 
deslumbramiento. 
j) Dispondrá de una correcta señalización y comunicación siguiendo 
las condiciones establecidas en el capítulo XI. de la Orden 
VIV/561/2010. 


 
Cuando el ancho o la morfología de la vía impidan la separación entre los 
itinerarios vehicular y peatonal a distintos niveles se adoptará una solución de 
plataforma única de uso mixto. Esto ocurre en los viales situadas entre las 
manzanas 8-9 y 9-10. 
 
En las plataformas únicas de uso mixto, la acera y la calzada estarán a un 
mismo nivel, teniendo prioridad el tránsito peatonal. Quedará perfectamente 
diferenciada en el pavimento la zona preferente de peatones, por la que 
discurre el itinerario peatonal accesible, así como la señalización vertical de 
aviso a los vehículos. 
 
Se garantizará la continuidad de los itinerarios peatonales accesibles en los 
puntos de cruce con el itinerario vehicular. 
 
 
Áreas de estancia 
 
Las áreas de estancia son las partes del área de uso peatonal, de perímetro 
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 
utilización no discriminatoria por parte de las mismas. Estas áreas se regulan 
también de acuerdo a la Orden VIV/561/2010, será el proyecto de 
urbanización, el que fije su diseño teniendo en cuenta la documentación 
técnica de la Orden. 
 
El acceso a las áreas de estancia desde el itinerario peatonal accesible debe 
asegurar el cumplimiento de los parámetros de ancho y alto de paso, y en 
ningún caso presentarán resaltes o escalones. 
 
Elementos de urbanización 
 
 Se consideran elementos comunes de urbanización las piezas, partes y objetos 
reconocibles individualmente que componen el espacio público urbanizado de 
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uso peatonal. Estos elementos se definirán de forma detallada en el Proyecto 
de urbanización a continuación haremos un esbozo de los mismos. 
 


Pavimentos. 
El pavimento del itinerario peatonal accesible será duro, estable, 
antideslizante en seco y en mojado, sin piezas ni elementos sueltos, 
con independencia del sistema constructivo que, en todo caso, 
impedirá el movimiento de las mismas. Su colocación y 
mantenimiento asegurará su continuidad y la inexistencia de resaltes. 
Se utilizarán franjas de pavimento táctil indicador de dirección y de 
advertencia. 
. 
Rejillas, alcorques y tapas de instalación. 
Las rejillas, alcorques y tapas de instalación ubicados en las áreas de 
uso peatonal se colocarán de manera que no invadan el itinerario 
peatonal accesible, salvo en aquellos casos en que las tapas de 
instalación deban colocarse, necesariamente, en plataforma única o 
próximas a la línea de fachada o parcela. Se colocarán enrasadas con 
el pavimento circundante, cumpliendo además los siguientes 
requisitos: 
 
Vados vehiculares. 
Los vados vehiculares no invadirán el ámbito de paso del itinerario 
peatonal accesible ni alterarán las pendientes longitudinales y 
transversales de los itinerarios peatonales que atraviesen. No 
coincidirán en ningún 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 
características: 
- Los tramos de las rampas tendrán una anchura mínima libre de paso 
de 1,80 m y una longitud máxima de 10 m. 
- La pendiente longitudinal máxima será del 10% para tramos de hasta 
3 m de longitud y del 8% para tramos de hasta 10 m de longitud. 
- La pendiente transversal máxima será del 2%. 
- Los rellanos situados entre tramos de una rampa tendrán el mismo 
ancho que esta, y una profundidad mínima de 1,80 m cuando exista un 
cambio de dirección entre los tramos; ó 1,50 m cuando los tramos se 
desarrollen en directriz recta. 
- Se colocarán pasamanos a ambos lados de cada tramo de rampa. 
Serán continuos en todo su recorrido y se prolongarán 30 cm más allá 
del final de cada tramo. En caso de existir desniveles laterales a uno o 
ambos lados de la rampa, se colocarán barandillas de protección o 
zócalos. 
-. Al inicio y al final de la rampa deberá existir un espacio de su 
misma anchura y una profundidad mínima de 1,50 m libre de 
obstáculos, que no invada el itinerario peatonal accesible. 
-. Se señalizarán los extremos de la rampa mediante el uso de una 
franja de pavimento táctil indicador direccional, colocada en sentido 
transversal a la marcha. 
 
Vegetación. 
Los árboles, arbustos, plantas ornamentales o elementos vegetales 
nunca invadirán 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 
deberán asegurar que el tránsito de peatones se mantenga de forma continua, 
segura y autónoma en todo su desarrollo. 
 
Las soluciones adoptadas para salvar el desnivel entre acera y calzada en 
ningún caso invadirán el ámbito de paso del itinerario peatonal accesible que 
continua por la acera. 
Se garantizará que junto a los puntos de cruce no exista vegetación, mobiliario 
urbano o cualquier elemento que pueda obstaculizar el cruce o la detección 
visual de la calzada y de elementos de seguridad, tales como semáforos, por 
parte de los peatones. 
 
Vados peatonales. 
 
El diseño y ubicación de los vados peatonales garantizará en todo caso la 
continuidad e integridad del itinerario peatonal accesible en la transición entre 
la acera y el paso de peatones. En ningún caso invadirán el itinerario peatonal  
 
Pasos de peatones. 
 
Su situación y diseño se refleja en los planos ubicándose con el fin de 
minimizar las distancias necesarias para efectuar el cruce, facilitando en todo 
caso el tránsito peatonal y su seguridad. Sus elementos y características 
facilitarán una visibilidad adecuada de los peatones hacia los vehículos 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 
ampliará el ancho del paso de peatones en 0,90 m medidos a partir del límite 
externo del vado. Se garantizará la inexistencia de obstáculos en el área 
correspondiente de la acera. 
Los pasos de peatones dispondrán de señalización en el plano del suelo con 
pintura antideslizante y señalización vertical para los vehículos. 
 
Mobiliario urbano 
 
El mobiliario se definirán de forma detallada en el Proyecto de urbanización 
siguiendo los parámetros marcados en la Orden VIV/561/2010 
 
Plazas de aparcamiento reservadas para personas con movilidad reducida 
 
Las especificaciones técnicas de diseño y trazado serán las siguientes: 
Estarán señalizadas con el símbolo internacional de accesibilidad y la 
prohibición de aparcar en ellas a vehículos de personas que no se encuentren en 
situación de movilidad reducida. En nuestro caso y al tratarse prácticamente 
todas las plazas como plazas en línea tendrán una dimensión mínima de 5,00 m 
de longitud x 2,20 m de ancho y además dispondrán de una zona de 
aproximación posterior de 2, 20 de anchura y una longitud mínima de 2,50. 
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Entradas y salidas de vehículos. 
 
Ningún elemento relacionado con las entradas y salidas de vehículos (puertas, 
vados, etc.) podrá invadir el espacio del itinerario peatonal accesible. 
 
Carriles reservados al tránsito de bicicletas. 
 
Los carriles reservados al tránsito de bicicletas tienen su propio trazado en los 
espacios públicos urbanizados y se reflejan en los planos adjuntos, estrán 
debidamente señalizado y diferenciado del itinerario peatonal. 
Su trazado respetará el itinerario peatonal accesible en todos los elementos que 
conforman su cruce con el itinerario vehicular. 
Estos carriles se disponen lo más próximos posible al límite 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. 
 
 











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


 


64 
 


JOSE LUIS GONZALEZ VAZQUEZ 
A R Q U I T E C T O  


 
 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 distribución de parcelas. La 
titularidad dominical de este viario corresponderá a los propietarios de  las 
parcelas que necesiten este acceso para atender a las mismas, y que así se 
establecerá en el instrumento de reparto de beneficios y cargas que se apruebe 
durante la gestión urbanística. 
 
Salvo acuerdo con el Ayuntamiento de Castrillón, los gastos de conservación y  
mantenimiento  del  viario  privado, una vez recepcionado, serán de cargo de 
los propietarios en la forma jurídica y participación que los mismos 
propietarios establezcan, y que podrá ser, dicho sea sin ánimo exhaustivo: 
régimen general de Comunidad de Bienes del Código Civil, régimen de 
propiedad horizontal, constitución de Entidad de Conservación a propuesta de 
propietarios de terrenos  que representen más 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 Aprobación 
definitiva de este Plan Parcial podría hacerse mediante un Estudio de Detalle, 
sin necesidad de recurrir a una modificación de este Plan Parcial. 
 
 
 
En Piedras Blancas, Marzo de 2.020 
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CAPÍTULO 4. PLAN DE ETAPAS. 
 
 
 4.1  OBJETO DEL PLAN DE ETAPAS. 
 


El objeto del Plan de Etapas es el señalamiento 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. 


 


 


 4.2  CRITERIOS DEL PLAN DE ETAPAS. 
 


Los criterios adoptados para dividir en etapas el tiempo de ejecución de un 


Plan Parcial son los siguientes: 


 


 -Asegurar que en cada etapa se realicen los servicios urbanísticos 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 ejecución de cada etapa tiene un carácter unitario, 


de tal forma que la posible demora en la ejecución de una fase o etapa 


posterior no hipoteque la imagen y funcionamiento o desarrollo del conjunto. 


 


 -Realizar una distribución en cuanto al número de viviendas a 


desarrollar en cada fase, con un escalonamiento racional, tanto en la ejecución 


de las diferentes infraestructuras como en el cumplimiento de las obligaciones 


de cesión, procurándose 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 continuación 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. 


 


 


SUPERFICIE DE LA 1ª 
ETAPA 


TIPOLOGIAS A 
DESARROLLAR 


SUPERFI-
CIE NETA 


EDIFICABI-
LIDAD 


PROPUESTA  
COEFICIENTE DE 


HOMOGENEIZACION 


APROVE- 
CHAMIENTO 
LUCRATIVO 


Nº APROX. 
DE 


VIVIENDAS 


46.737 ZV 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 III 1.326 1,35 1,00 1.790,10 18 


  Total viales 12.206    


  TOTAL ETAPA 46.737   17.903,10 75 


  


SUPERFICIE DE LA 2ª 
ETAPA 


TIPOLOGIAS A 
DESARROLLAR 


SUPERFI-
CIE NETA 


EDIFICABI-
LIDAD 


PROPUESTA  
COEFICIENTE DE 


HOMOGENEIZACION 


APROVE- 
CHAMIENTO 
LUCRATIVO 


Nº APROX. 
DE 


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  


2ª ETAPA Total U-15 19.519   9.759,50 29 


  Total U-25 8.570 0,60 1,00 5.142,00 22 


  ABIERTA III 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 ámbito, la suma de Zonas verdes y equipamiento 


público 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 urbanización son 


proporcionalmente superiores en la primera etapa. Estos gastos se 


generan al ejecutar la urbanización de viales y zonas verdes. Si 


consultamos la evaluación 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 urbanización, 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 público, que no genera gastos 


propios de urbanización. 


 


Consideramos que si bien la proporcionalidad de cesión dotacional 


entre la primera y segunda etapa no se cumple, se compensaría 


sobradamente con una mayor inversión en la primera etapa, en la 


creación de las infraestructuras públicas necesarias del ámbito. 
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 4.4  EJECUCION DEL PLAN DE ETAPAS. 
 


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


 


 Seis meses, a contar desde la aprobación definitiva del 


presente Plan Parcial, para presentar el Proyecto de Actuación. 


 Dos meses desde la notificación del acuerdo de aprobación 


definitiva del Proyecto de Actuación para constituir la Junta de 


Compensación. 


 Seis meses después de constituirse la Junta se formulará el 


Proyecto de Compensación. 


 Seis meses, desde la aprobación definitiva del Proyecto de 


Compensación, para presentar el Proyecto de Urbanización. 


 Se establece la urbanización de la primera etapa en un plazo 


de 2 años, a contar desde la aprobación definitiva del Proyecto de 


Urbanización y el de la segunda en un plazo de 4 años. 


 Se establece un plazo de ocho años para tener concluida toda 


la edificación desde la recepción por el Ayuntamiento de la 


urbanización. 


 


 


De forma general, cualquier alteración en cuanto al desarrollo en el tiempo de 


las previsiones del presente Plan de Etapas, deberá contar con la autorización 


previa del Ayuntamiento de Castrillón. 


 


En el caso de que plantee la modificación del presente Plan de Etapas, debido 


a circunstancias de mercado existente en el momento de acometer las 2 Etapas 


previstas, se garantizará en todo caso el equilibrio en la puesta en servicio de 


parcelas residenciales, zonas verdes y equipamiento y la cesión del 10%. 


 


En caso de reducción en el plazo de ejecución de la urbanización del Sector o 


si éste se ejecuta en fases, deberán realizarse simultáneamente al proceso de 


edificación 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 
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CAPÍTULO 5. EVALUACION Y SOSTENIBILIDAD ECONOMICA. 
 
 
 
 
 
 
 
 5.1  OBJETO DE LA EVALUACION ECONOMICA. 
 


La evaluación económica de la ejecución de las obras de urbanización es 
exigida en el Decreto Legislativo 1/2004 en la documentación a aportar en al 
elaboración de los Planes Parciales, obligatorio en nuestro caso. 
 
Es necesario señalar que para un cálculo correcto de los costes de urbanización 
es necesaria una información fehaciente de las distintas Compañías de 
Servicios suministradores, de la que, sólo una parte  importante ya está a 
nuestra disposición. 
 
No es posible, en este momento, una descripción pormenorizada del estado de 
mediciones propio del Proyecto de Urbanización, sino una estimación global y 
necesariamente estimativa, con el nivel de Evaluación previsto en la 
legislación. 
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 5.2  EVALUACION ESTIMATIVA DE COSTES. 


 
Para evaluar el coste de la urbanización, es conveniente realizar valoraciones 
en función de precios unitarios globales derivados de experiencia recientes en 
urbanización, Esta evaluación la calcularemos para cada una de las etapas: 


 
 
 


ETAPA 1ª  
  
CAPITULO 1. MOVIMIENTO DE TIERRAS……………….. 112.000 € 


    


CAPITULO 2. FIRMES Y PAVIMENTOS………………..…. 447.000 € 


    


CAPITULO 3. SANEAMIENTO…………………………..….. 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………………..… 68.000 € 


.   


CAPITULO 9. JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO.. 47.000 € 


    


CAPITULO 10. SEÑALIZACIÓN VIARIA………………...… 18.000 € 


    


CAPITULO 10. CONTROL DE CALIDAD……………….…… 3.000 € 


    


CAPITULO 10. SEGURIDAD Y SALUD DE LA OBRA….… 6.000 € 


    


TOTAL EJECUCION MATERIAL 1ª ETAPA……………. 1.220.000,00€ 
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ETAPA 2ª  
  
CAPITULO 1. MOVIMIENTO DE TIERRAS……………….. 77.000 € 


    


CAPITULO 2. FIRMES Y PAVIMENTOS………………..… 298.000€ 


    


CAPITULO 3. SANEAMIENTO…………………………..…. 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………………..… 49.000€ 


.   


CAPITULO 9. JARDINERIA Y MOBILIARIO URBANO…… 32.000 € 


    


CAPITULO 10. SEÑALIZACIÓN 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 2ª ETAPA………….. 830.000€ 


  
TOTAL EJECUCION MATERIAL …………………….. 2.050.000,00 € 


  
13,00 % Gastos generales 266.500,00 € 
6,00 % Beneficio industrial 123.000,00 € 


  
TOTAL PRESUPUESTO CONTRATA 2.439.500,00 € 
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La evaluación económica además de contemplar los propios costes de 
urbanización, contemplará los costes de demolición e indemnización de los 
edificios que no puedan conservarse. También ha de contemplar otros gastos 
como son de notaría y registro, gastos de gestión y honorarios profesionales, 
que reflejamos a continuación Los costes serán los siguientes: 
 
DEMOLICIONES E INDEMNIZACIONES     20.000 € 
NOTARIA Y REGISTRO       25.000 € 
PROYECTOS Y DIRECCIÓN TÉCNICA Y JURÍDICA    85.000 € 
INTERESES DE CAPITALES A INVERTIR     40.000 € 
 
COSTES TOTALES DE URBANIZACIÓN             2.609.500 € 
 
Se señala como estimación de los costes de urbanización la cantidad de DOS 
MILLONES SEISCIENTOS NUEVE MIL QUINIENTOS EUROS, IVA 
no incluido.  
 
 
 


 5.3  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 


documentación de los instrumentos de ordenación de las actuaciones de 


urbanización debe incluir un informe o memoria de sostenibilidad económica, 


en el que se ponderará en particular el impacto de la actuación en las 


Hacienda Públicas afectadas por la implantación y el mantenimiento de las 


infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestación de los 


servicios resultantes, así como la suficiencia y adecuación del suelo destinado 


a usos productivos”· 


 


Este artículo ha sido posteriormente desarrollado en el artículo 3 del Real 
Decreto 1492/2011, de 24 octubre según el cual:“Específicamente y en 


relación con el impacto económico para la Hacienda local, se cuantificarán 


los costes de mantenimiento por la puesta en marcha y la prestación de los 


servicios públicos necesarios para atender el crecimiento urbano previsto en 


el instrumento de ordenación, y se estimará el importe de los ingresos 


municipales derivados de los principales tributos locales, en función de la 


edificación y población potencial previstas, evaluados en función de los 


escenarios socio-económicos previsibles hasta que se encuentre terminadas 


las edificaciones que la actuación comporta”. 


 
5.3.2 JUSTIFICACIÓN. 
 
El desarrollo del sector prevé la construcción privada de 34.740,50 m2, 
correspondiendo la implantación de infraestructuras a los propietarios. 
 
Teniendo en cuenta la ubicación y dimensiones de los diferentes Servicios 
Municipales, no se prevé puesta en marcha de infraestructuras adicionales ni 
prestación de nuevos servicios específicos, procediéndose a ampliar las 
prestaciones de servicios ya existentes en la medida en que se desarrolle la 
actuación. 
 
En concreto se considera que dicha ampliación de servicios generará 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 ampliación de servicios supondrá el 
siguiente coste de mantenimiento a sufragar por la Hacienda Municipal: 


 
- Mantenimiento y conservación de los espacios libres de 
dominio y uso público a ceder a favor del Ayuntamiento de 
Piedras Blancas (viales y zonas verdes), se considera adecuado 
un gasto de 1,32 € por año y metro cuadrado. 
Esto supone un gasto anual de 39.026 euros al año. 
 
- Coste de conservación del viario de dominio y uso público a 
ceder por el ayuntamiento de Piedras Blancas. 


o Mantenimiento de la señalización viaria: a razón de 
3€ por vivienda y por cada módulo de 100 m2 del 
equipamiento privado y año: 510 €/año. 
o Mantenimiento anual de firmes y pavimentos: se 
considera adecuado un 0,5% sobre un coste de ejecución 
de 50€/m2. Estos supone la cantidad de 5.091 €/año. 
o Mantenimiento y consumo anual del alumbrado 
público: 62 puntos de luz a razón de 150 €/p.l. suponen un 
gasto anual de 9.300 €/año. 
o  


- Coste de mantenimiento de la red de abastecimiento de agua 
y saneamiento. 


o 5.500€/km./año Red de abastecimiento, en nuestro 
caso 1,20 km. 
o 2.800€/km./año Red de Saneamiento, en nuestro 
caso 1,20 km. 
Esto supone un coste anual de 9.960 €/año. 
 


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


Por tanto, el coste total del mantenimiento de la infraestructura a ceder a 
favor del ayuntamiento de la Administración Urbanística Actuante en el 
presente Sector ascendería a la cantidad de 71.874 euros al año. 
 
No se consideran otros costes o gastos sometidos a tasas específicas como la 
recogida de residuos sólidos urbanos. 
 
El desarrollo de la presente actuación supondría la creación de 
aproximadamente 146 viviendas y 2.381 m2 de equipamiento, sujetas, amén 
de las correspondientes tasas urbanísticas e impuesto en su proceso de 
edificación – particularmente el ICIO -, y como impuesto de cobro periódico y 
prolongado en el tiempo al Impuesto sobre Bienes Inmuebles. 
 
Este impuesto gira en función del valor catastral, lo que obliga a hacer una 
predicción del valor catastral de las viviendas a erigir. El valor medio catastral 
corresponde, referido a inmuebles de naturaleza urbana, tomaríamos a 38.800 
€, lo que supondría un recibo medio, aplicando el coeficiente establecido de 
0,57223% de 222,02€. 
 
Teniendo en cuenta la tipología y características de las viviendas a construir: 
viviendas con una edificabilidad media adjuntada a cada una de 
aproximadamente 100m2, y las unifamiliares de U-15 como de 333 m2 y a de 
U-25 como de 240 m2 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 daría un Impuesto de 6.200 
€/año. 
 
Esto supondría la percepción de una recaudación anual de 78.172,19 euros, 
únicamente la recaudación derivada del IBIU del residencial y del 
equipamiento privado, sin contar otros predios como podrían ser garajes y 
trasteros, por tanto, se generaría ingresos suficientes para hacer frente a dichos 
coste de mantenimiento. 
 
5.3.3 CONCLUSIÓN. 
 
Considerando únicamente una fuente de ingresos para la Hacienda Local 
derivada del desarrollo de la actuación urbanística reseñada en cuanto a su uso 
residencial y sin tener en cuenta la cesión de aprovechamiento prevista ni otras 
fuentes de ingresos que indudablemente se producirán, se concluye que dicha 
actuación es económicamente sostenible para el Ayuntamiento de Piedras 
Blancas. 
 


 5.4  MEDIOS ECONOMICOS. 
 
Para financiar las obras de urbanización, los propietarios citados en el punto 
1.1.1., cuentan con la garantía de detentar la propiedad del 55,91 % de los 
terrenos que integran el Sector, lo que permite acceder a créditos de las 
entidades públicas y privadas, además de los recursos propios que resultan 
suficientes para iniciar las obras de urbanización de la etapa única, sin 
perjuicio de las fases que se determinen en el Proyecto de Urbanización. 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
 
En Piedras Blancas, Marzo de 2.020 
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ORDENANZAS 
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CAPITULO 1.  INTRODUCCIÓN. 
 


1.1  GENERALIDADES. 
 


El presente Plan Parcial asume las definiciones, y terminología de conceptos 


contenidas en los Títulos relativos a Normas del Suelo Urbanizable, y 


Regulación de Usos del Texto de Normativa del Plan General de Ordenación 


Urbana de Castrillón, con las excepciones y/o salvedades que, eventualmente, 


puedan derivarse de la posterior entrada en vigor de nuevas regulaciones.). 


 


 


1.2  ALCANCE DE LAS ORDENANZAS / VIGENCIA. 
 


El objeto de este Texto de Normativa consiste en la redacción de las 


Ordenanzas Reguladoras para la edificación y el uso dentro de los terrenos 


incluidos en el Sector PB-PP, que constituye el ámbito de aplicación dl 


presente documento. 


 


Estas Ordenanzas tendrán vigencia indefinida en el tiempo, desde el momento 


de la aprobación definitiva, hasta su modificación o derogación, aunque de 


acuerdo con el artículo 186.4 del ROTU, dispone que: 


 


“En suelo urbanizable en el que el Plan General de Ordenación haya 


establecido las determinaciones relativas a su ordenación detallada, el Plan 


Parcial podrá modificarlas o completarlas para su mejora, sin necesidad de 


modificar previamente el Plan General de Ordenación, siempre que el Plan 


Parcial justifique expresamente que la modificación de las mismas tiene por 


objeto la mejor satisfacción del interés público, el incremento de la calidad 


ambiental de los espacios urbanos de uso colectivo o la mejora de las 


dotaciones urbanísticas públicas, sea mediante la ampliación de éstas o de la 


capacidad de servicio y funcionalidad de las ya previstas. Las modificaciones 


se ajustarán al principio de mínima intervención, sin perjuicio de las 


indemnizaciones que procedan”. 


 


Los terrenos incluidos en el ámbito del Sector estarán sujetos a las 


determinaciones del Régimen Urbanístico del Suelo Urbanizable establecidas 


en el Título III del Plan General de Ordenación Urbana de Castrillón, así como 


en los artículos 139 y 140 del título IV del vigente Decreto Legislativo 1/2004 


de 22 de abril, Texto Refundido de las disposiciones legales vigentes en 


materia de ordenación 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. 


 


1.3 DOCUMENTOS INTEGRANTES DEL PLAN PARCIAL EN 
ORDEN DE PREVALENCIA. 


 
 


El alcance de las determinaciones contenidas en estos documentos es el 


establecido tendrá el siguiente orden de preferencia: 


 


  1) Planos de Ordenación. 


  2) Normativa Urbanística (Ordenanzas). 


  3) Memoria Justificativa. 


 


El resto de la Documentación tiene carácter de apoyo en la compresión de 


estas tres series de documentos en las que se concentra el contenido normativo 


y dispositivo DEL Plan Parcial. 
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Con carácter general, en los documentos gráficos predomina la cota sobre la 


medición a escala. 


 


En caso de discrepancia entre los documentos gráficos y escritos, se otorgará 


primacía al dibujo sobre el texto. En caso de discrepancia entre documentos 


gráficos, tendrá primacía el de mayor sobre el de menor escala, salvo que del 


texto se desprenda una interpretación contraria. Cada documento del Plan 


Parcial predomina sobre los demás en la que respecta a su contenido 


específico. 


 


 


 


 


 


CAPÍTULO 2. CONCEPTOS GENERALES. RÉGIMEN Y USOS 
DEL SUELO. 


 
 


2.1.  REGIMEN DEL SUELO. 
 


El régimen urbanístico de cada parcela se establece como resultado de tres 


tipos de determinaciones: 


 


  a) Usos autorizados. 


  b) Edificabilidad, aprovechamiento y condiciones de la  


   edificación. 


  c) Régimen y condiciones de gestión. 


 


Los usos autorizados son los expresamente señalados en el plano de 


Calificación del suelo adjunto. 


 


En el Plano 12 se refleja una propuesta de reparcelación con asignación de 


edificabilidades a las parcelas, no tiene carácter vinculante. La parcelación y 


adjudicación finalmente se deberá materializar en el Proyecto de 


Compensación que se apruebe. 


 


 


 


2.2.  CALIFICACIÓN DEL SUELO. 
 


Todo el suelo comprendido en el ámbito del Sector, aparece incluido en una de 


las áreas de zonificación de usos, y adscrito a alguna de las áreas homogéneas 


de condiciones de edificación, que se establecen en los planos de la 


documentación gráfica adjunta. 


 


Las diferentes zonas urbanísticas de ordenación pormenorizada, áreas 


homogéneas de condiciones de edificación, en que se estructura la ordenación 


del Plan Parcial son las siguientes: 


 
 -Residencial vivienda plurifamiliar Edificación Abierta III alturas  A III 


 -Residencial vivienda unifamiliar aislada    U-15 


-Residencial vivienda unifamiliar aislada    U-25 


 -Equipamiento Privado      E privado 


 -Zona Verde       ZV 


 -Equipamiento Público      E público 
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2.3.  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 Ordenación Urbana de Castrillón, excepto el equipamiento privado que se 


define en esta documento con más detalle  


 


 


2.4.  USOS DOTACIONALES. 
 


Se definen como dotacionales, a las parcelas adscritas a dotaciones y 


equipamiento, en función de su localización y características. 


 


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 aplicación que, a todos los efectos, 


prevalecen sobre las determinaciones contenidas en este texto de Ordenanzas. 


 


La implantación de un uso dotacional o de equipamiento distinto de los 


establecidos, en las diferentes ordenanzas de zonas relativas al equipamiento, 


exigirá la emisión de un informe previo del órgano administrativo competente, 


municipal o autonómico, que justifique la necesidad y conveniencia de su 


localización. 


 


 


2.5. INCIDENCIA DE LA CALIFICACION DEL SUELO 
SOBRE EDIFICIOS PREEXISTENTES. 


 
Los edificios existentes en el ámbito del Sector, se verán sometidos a lo 


establecido por el artículo 192 Reglas para la Reparcelación del Decreto 


Legislativo 1/2004 de 22 de abril, Texto Refundido de las disposiciones 


legales vigentes en materia de ordenación del territorio y urbanismo, así como 


lo dispuesto por el Plan General de Ordenación Urbana de Castrillón 


 


 


2.6.  VALORACIONES. 
 


Para la valoración de terrenos, edificaciones y derechos en orden a la 


adjudicación de parcelas edificables del Plan Parcial, en el marco del Proyecto 


de Compensación, se aplicarán los criterios que al respecto se establezcan en el 


proyecto de Actuación, que preceptivamente se habrán redactado y, con 


carácter subsidiario, a lo establecido a la vigente legislación urbanística, que a 


continuación 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 Rehabilitación 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.  LICENCIAS 
 


Dentro del ámbito del Sector regirán determinaciones que para los diversos 


actos sujetos a licencia se establecen en la Normativa del PGOU de Castrillón 


así como en el Decreto Legislativo 1/2004, y en las Ordenanzas concretas que, 


al respecto, puedan resultar de aplicación en el ámbito del municipio de 


Piedras Blancas. 


 


Con carácter general, no se concederá licencia de obras de edificación en tanto 


no estén aprobados definitivamente los Proyectos de Compensación y 


Urbanización del Plan Parcial. 


 


 


3.2.  PROYECTO DE COMPENSACION. 
 


El proyecto de Compensación es el instrumento que materializa jurídicamente 


las determinaciones de esta Modificación. En cuanto a su contenido y 


determinaciones, y su desarrollo y tramitación, se estará a lo establecido por el 


ROTU. 


 


En concordancia con los términos del Plan General de Ordenación Urbana y 


este instrumento de desarrollo, el ámbito de este Sector se desarrolla bajo el 


Sistema de Compensación, siendo el Proyecto de Compensación el 


instrumento que lo llevará a cabo. 


 


En todo caso, el Proyecto de Compensación deberá incluir los acuerdos o 


convenios que eventualmente puedan suscribirse entre particulares y/o 


administración, que afecten al régimen de propiedad de las fincas resultantes 


con la constitución de servidumbres, gravámenes u otras situaciones de 


afección. 


 


 


3.3.  ESTUDIOS DE DETALLE. 
 


En el plano de Ordenación adjunto se fijan rasantes, se determina la 


envolvente máxima de los volúmenes, basándonos en las luces rectas y 


retranqueos, e incluso se avanza sobre la disposición de los volúmenes, aún sin 


considerar esta disposición como vinculante, consideramos que la ordenación 


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 será libre de 


elaborar Estudio de Detalle previo a los proyectos básicos y de ejecución. Si lo 


hicieran, se formularán con las finalidades y limitaciones señaladas en el 


vigente Decreto Legislativo 1/2004 y en el Reglamento de Planeamiento 


RD/2159/78, que establece la función y límites de los Estudios de Detalle. 


 


 


3.4.  OBLIGACIÓN DE URBANIZAR. 
 


Los propietarios de terrenos, y los demás agentes que según la legislación 


urbanística intervienen en la gestión y urbanización del Sector, tienen la 


obligación de realizar y costear la urbanización para que las parcelas adquieran 
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la condición legal de solar, como corresponde al régimen general del Suelo 


Urbanizable. 


 


Las obras de urbanización se ajustarán a las determinaciones de este 


documento y a las que resulten de aplicación en función de las normativas 


sectoriales aplicables; y se concretarán en un Proyecto de Urbanización que 


afectará a la totalidad del ámbito, sin perjuicio de su ejecución pueda realizarse 


en diferentes fases o etapas. 


 


La urbanización se realizará previamente a la ejecución de la edificación, si 


bien podrá realizarse simultáneamente con las obras, siempre que el 


peticionario de la licencia garantice la correcta ejecución de la misma, con el 


compromiso de no utilizar la edificación hasta la total terminación de la 


urbanización, prestando fianza como garantía en cualquiera de las formas 


admitidas en la Legislación Autonómica o Local. 


 


 


3.5.  PROYECTO DE URBANIZACIÓN. 
 


Antes de iniciar cualquier obra de nueva planta o simultáneamente a ella, 


deberá procederse a la ejecución de las obras de urbanización. Estas obras de 


urbanización deberán quedar reflejadas en el Proyecto de Urbanización, 


debiendo cumplir la normativa técnica que resulte aplicable. Las obras se 


podrán realizar y recibir por fases. 


 


 


Será 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, indicándose con precisión los viales ya realizados, y los servicios 


existentes con los que enlazarán los previstos en el Proyecto de Urbanización. 


 


 


 


3.6.  PRESENTACIÓN DEL PROYECTO DE URBANIZACIÓN. 
 


De conformidad con lo establecido en el Plan de Etapas, el proyecto 


de urbanización se presentará seis meses, desde la aprobación 


definitiva del Proyecto de Compensación. 
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CAPITULO 4.CONDICIONES DE URBANIZACION: VIARIOS Y 
CENTROS DE TRANSFORMACION 
 
 


4.1.  REDES VIARIAS 
 


Al tratarse de la Ordenación de un futuro suelo urbano se distinguen dos tipos 


de vias:  


_Vías primarias o principales: son las que configuran la estructura de la ciudad. 


_Vías secundarias o locales, cuya función principal es dar acceso a 


determinadas áreas interiores. 


 


 


 


4.2. DETERMINACIONES REFERENTES A LAS VÍAS 
PRIMARIAS 
 


1. De diseño: 


 


_Con carácter general, el ancho de la calzada de dichas calles no será inferior a 


6 m. 


_Asimismo, cualquier sección de la calzada no superará los 2/3 del ancho total. 


_Si por las condiciones de la calle no pudieran cumplirse simultáneamente las 


condiciones anteriores, prevalecerá la segunda. 


_Cuando las aceras o el espacio no destinado a vehículos tenga un ancho 


superior a 2,5 m y los servicios existentes o a instalar no se vean afectados, se 


dispondrá arbolado. 


 


2. Condiciones de circulación. Se adaptarán a los planes y proyectos de 


ordenación del tráfico aprobados por el Ayuntamiento. 


 


3. Condiciones de trazado. 


_El viario primario no podrá tener pendientes superiores al 8 % en tramos de 


más de 100 m, salvo casos debidamente justificados, en que las condiciones 


topográficas aconsejen la autorización municipal de pendientes superiores. 


_Los radios mínimos en el eje de la calzada serán de 8 m en ángulos superiores 


a 100 grados, y de 15 m en ángulos inferiores a 100 grados. 


_Los proyectos correspondientes deberán distinguir entre calzada, área de 


aparcamiento, medianas y aceras, y su señalización se realizará conforme a las 


disposiciones de los servicios técnicos municipales. 


_El viario primario —definido en el Plan General o por los órganos gestores 


del tráfico y circulación rodada, en el ejercicio de sus funciones— no podrá ser 


alterado por los Proyectos de Urbanización, a excepción de que razones 


justificadas así lo aconsejen, siendo preceptivo en este caso, el acuerdo de los 


órganos municipales de gestión competentes. 


 


 


 


4.3. DETERMINACIONES REFERENTES AL VIARIO 
SECUNDARIO 
 


1. El ancho mínimo de calzada para el viario local será de 3 m. 


 


2. En cualquier sección la calzada no superará los 2/3 del ancho total. De 


no ser posible materialmente, se considerará como peatonal, con indicación de 


la tolerancia al uso rodado y/o aparcamiento. 
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3. Estas vías tendrán un diseño que permita una circulación a velocidad 


no inferior a 20 km/h. 


 


4. Para otras determinaciones se estará a lo dispuesto por los órganos 


competentes en el ámbito municipal, y, en su defecto. a las que debidamente 


justificadas se adopten en el propio Proyecto de Urbanización u Obras. 


 


 


 


4.4. CONDICIONES ESPECÍFICAS DE LAS CALLES 
PARTICULARES 
 


1. Se consideran calles particulares las de propiedad privada que figuren 


con este carácter en este Plan General o planeamiento de desarrollo. Mientras 


conserven este carácter, el Ayuntamiento ejercerá la oportuna Inspección y 


vigilancia. Su urbanización se ejecutará por los particulares o entidades 


promotoras de los respectivos proyectos, y su ejecución se ajustará a las 


prescripciones y características establecidas para las vías públicas, debiendo de 


disponer de los correspondientes servicios urbanos, además de los de jardinería 


y red de riego. Los proyectos se ajustarán a la normativa municipal sobre la 


materia. 


 


2. El Ayuntamiento estará facultado para exigir la utilización pública de 


las calles particulares, regulando el uso de las mismas conforme a las 


necesidades públicas, pudiendo los propietarios proponer su entrega y 


conservación, previa cesión gratuita al Ayuntamiento —libre de cargas y 


gravámenes y dotadas de la totalidad de los servicios señalados en el número 


anterior. 


 


3. Si con posterioridad a la apertura de una calle particular se modificará 


el planeamiento, se mantendrá la calificación urbanística del terreno, vial a 


todos los efectos, incorporándose éstas al patrimonio municipal, de acuerdo 


con el sistema de actuación previsto en dicha ordenación 


 


4. En ningún caso podrá admitirse la apertura de calles particulares que 


den lugar a aumento de volumen, alturas, densidad de edificación distintas a las 


fijadas en este Plan General. 


 


5. Podrán disponerse calles en fondo de saco de una longitud inferior a 


75 m y tendrán un trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas. Al final se 


proyectarán espacios suficientes que permitan el giro de los vehículos. Se 


unirán por senderos peatonales que permitan enlaces cómodos y se preverá la 


instalación de los servicios complementarios o de infraestructura. 


 


 


 


4.5. CONDICIONES DE PAVIMENTACIÓN DEL VIARIO  
 
1. La solución de detalle del viario (situación de aceras y aparcamientos) 


se recogen en los Planos de Ordenación y podrá ser retocada o modificada en 


los Proyectos de Urbanización o de Obras sin que suponga modificación del 


Plan General (siempre que no se alteren los gálibos o alineaciones). 


 


2. La separación entre las áreas dominadas por el peatón y por el 


automóvil se manifestará de forma que queden claramente definidos sus 


limites; a este efecto, se diversificarán los materiales de pavimentación de 


acuerdo con su función y categoría (circulación de personas o vehículos, 
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lugares de estancia de personas, estacionamiento de vehículos, calles 


compartidas, cruces de peatones, pasos de carruajes, etc.). 


 


3. La pavimentación de las aceras y espacios libres no tendrá obstáculos 


a la circulación de personas y vehículos de mano, distinguiendo las zonas 


estrictamente peatonales de aquellas que ocasionalmente pudieran ser 


atravesadas por vehículos. 


 


4. La pavimentación de las calzadas será, como mínimo, de firme de 


macadán, hormigón, adoquinado o mezclas bituminosas. Las redes principales 


se pavimentarán con aglomerado asfáltico en caliente. El pavimento se hará 


sobre una explanación convenientemente consolidada. 


 


Respecto a las sección estructurales de firmes en calzadas se estará a lo 


dispuesto en el Pliego de Prescripciones Técnicas Generales para Obras de 


carreteras y puentes de la Dirección General de Carreteras y caminos vecinales 


del Ministerio de Obras Públicas 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 establecerán sub-bases permeables y drenajes para 


impedir un exceso de humedad en las capas subyacentes del pavimento. Los 


drenajes desaguarán a la red de saneamiento y se instalarán imbornales y 


sumideros para la recogida de aguas de superficie. 


 


5. Si existen desniveles en la proximidad de las vías, se resolverán de 


forma que los taludes necesarios tengan una pendiente máxima del 33%, 


disponiendo muros de contención en los lugares en que sea necesario. Será 


obligatoria la compactación de los terraplenes. 


 


 


 


4.6. CALLES COMPARTIDAS 
 


1. Se consideran calles compartidas las calles que pueden ser utilizadas 


indistintamente por peatones y automóviles, teniendo, por tanto, un carácter 


local y con una intensidad de tráfico compatible con el carácter estancial de la 


misma. 


 


2. Se evitará la separación rígida entre la calzada y la acera, no 


existiendo diferencias notables entre los distintos elementos de la sección 


transversal de la calle. Las bandas que visualmente d en la impresión de separar 


el espacio peatonal del destinado a los vehículos deben interrumpirse cada 25 


m con elementos de separación, de manera perceptible para el usuario. 


 


 


3. Los accesos de las calles compartidas deben reconocerse como tales 


por su propia ordenación y, en la medida en que sean utilizables por vehículos, 


se tratarán de forma análoga a los accesos de garajes y aparcamientos. Los 


accesos se indicarán mediante señalización preferente. 


 


4. Se dispondrán ordenaciones y dispositivos específicos en las distintas 


partes de las zonas de coexistencia destinadas a la circulación de vehículos, de 


modo que estos circulen a la velocidad de los peatones. La distancia entre estos 


elementos de ordenación (ondulaciones del pavimento, itinerarios 


serpenteantes, etc.) no superará los 50 m. 


 


 


 


4.7. ACERAS 
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1. La anchura mínima de las nuevas aceras será de 1,50 m. En aquellas 


calles en que sea previsible la concentración de peatones la anchura mínima 


será de 4,00 m. 


 


2. Tendrán una pendiente longitudinal mínima del 1% para evacuación 


de aguas pluviales, y una máxima del 10%. Estos límites podrán sobrepasarse 


justificadamente siempre que se cumplan los siguientes requisitos: 


· Para pendientes inferiores al 1%, cuando se asegure la correcta 


evacuación de pluviales. 


· Para pendientes superiores al 10%, cuando se disponga como 


ampliación de acera una escalera pública con rellanos de 1,20 m, pendiente del 


10% y huellas de 30 cm. 


· Cuando exista un itinerario alternativo que suprima las barreras 


arquitectónicas podrán disponerse escaleras con peldaños de 35 cm de huella 


mínima, contrahuella máxima de 16 cm, con un número máximo de 10 


peldaños entre rellanos. 


 


 


 


4.8. VÍAS PEATONALES 
 
1. Las vías o zonas de circulación peatonal se destinarán a este fin y, 


salvo que existan barreras físicas que lo impidan, se admitirá el servicio de 


acceso a fincas o garajes de vehículos. 


 


2. Se podrán solicitar vados permanentes que garanticen los 


correspondientes accesos desde vías peatonales. Se excluyen esta posibilidad 


en las zonas de espacio libre, que no podrán servir de acceso de vehículos a 


fincas que abran sobre ellos, salvo que el límite entre espacio libre y las fincas 


sea una vía peatonal recogida en el planeamiento. 


 


 


 


4.9. ESTACIONAMIENTO 
 


Los estacionamientos en las vías públicas no interferirán el tránsito, debiendo 


contar con un pasillo de circulación con las dimensiones mínimas que se 


señalan a continuación: 


 


 Unidireccional (a uno o ambos lados): 


 


- Aparcamiento en línea, 3 metros. 


- Aparcamiento en batería, 5 metros. 


- Aparcamiento en espina, 4 metros. 


 


 Bidireccional: 


 


- Aparcamiento en línea, 5 metros. 


- Aparcamiento en batería, 7 metros. 


- Aparcamiento en espina, 6 metros. 


 


 


 


4.9. PLAZAS DE APARCAMIENTO 
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1. Las plazas de aparcamiento en vía pública tendrán una dimensión 


mínima 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 


avanzará ocupando el ancho de dicha faja. Se señalizará el límite 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 vía pública, debiendo de regularse el aparcamiento nocturno de 


camiones en la oportuna Ordenanza de Tráfico. 


4. No se autorizará más que un vado permanente por parcela (si la cabida 


del garaje fuera superior a cinco vehículos podrá admitirse justificadamente un 


segundo vado). Si la edificación está constituida por más de dos bloques de 


vivienda colectiva, se podrá autorizar un vado por cada uno de los bloques.. 


 


 


 


4.9. SUPRESIÓN DE BARRERAS ARQUITECTÓNICAS 
 


Se adaptará a lo recogido en la Orden VIV/561/2010 , donde se recogen las 


condiciones básicas de accesibilidad y no discriminación para el acceso y 


utilización de los espacios públicos urbanizados. En el punto 3.5. de la 


Memoria del este Plan Parcial se recogen los aspectos más importantes. 
 


 


 


4.10. ARBOLADO 
 
1. Se plantarán árboles en hilera en aquellas aceras que el Ayuntamiento 


considere adecuadas, con una separación máxima de 6 m y con su 


correspondiente alcorque. 


 


2. En las vías exclusivamente peatonales se dispondrá, al menos, una 


hilera de árboles con una distancia máxima entre ellos de 6 m. En las calles sin 


aceras para separación de tráfico peatonal, a partir de una anchura de seis 


metros, se dispondrá una hilera en uno de los dos lados. 


 


3. En los espacios libres públicos deberán plantarse árboles en 


proporción de un árbol cada cien metros cuadrados de extensión total. 


 


4. En los espacios libres privados —en edificación abierta y en zonas de 


vivienda unifamiliar— deberá plantarse arbolado en proporción de un árbol por 


200 m 2 de parcela neta y, al menos, 10% de la misma deberá estar ajardinada, 


no aceptándose el pavimentar la totalidad del espacio libre. 


 


 


 


4.11. BANCOS 
 


En las aceras o vías peatonales exclusivas cuyo ancho sea igual o mayor de 3,0 


m se dispondrán bancos en número no inferior a uno cada 35 m lineales. Se 


dispondrán en zonas en que no dificulten la circulación, en general, en la 


propia línea ocupada por la hilera de árboles. (Ha de interpretarse la distancia 


de 35 m como indicativa del número mínimo de bancos, pero no de como que 
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deban situarse cada 35 m; su ubicación considerará como zonas preferentes las 


zonas de remanso de circulación de cierta amplitud y bien soleadas). 


 


 


 


4.12. CENTROS DE TRANSFORMACIÓN 
 


1. La instalación de centros de transformación en parcelas privadas será 


admisible sin que suponga utilización del aprovechamiento, no 


contabilizándose a dichos efectos. Podrán disponerse en plantas de sótano, 


planta baja o en edificaciones exentas auxiliares, siempre que no desentonen 


con la ordenación general ni supongan molestias en cuanto a visibilidad o 


circulaciones. 


 


2. Deberán respetar los retranqueos y luces rectas establecidos con 


carácter general, salvo que se disponga de la conformidad de la propiedad 


colindante. Al extenderse la preceptiva licencia, se resolverá sobre el 


emplazamiento propuesto. 


 


3. En el caso del Centro de Transformación que se situará en la 


continuación de la Calle Roble, en un ensanchamiento de la acera, se instalará 


respetando retranqueos con las parcelas de unifamiliar, pudiendo reducirse si la 


parcela presentase elementos construidos adosados al linde. 
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CAPITULO 5.  NORMAS GENERALES DE EDIFICACIÓN Y 
ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA. 


 
 


5.0. NORMAS GENERALES 
 


Las Normas Generales Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana de 


Castrillón, regulan las condiciones generales de la edificación, por lo tanto no 


consideramos necesario repetirlo. 


 
 
5.1. CONDICIONES DE APLICACIÓN DE LAS ORDENANZAS 


PARTICULARES DE ZONA. 
 


Son las condiciones particulares que, junto con las generales establecidas en 


las Normas Urbanísticas del Plan General de Ordenación Urbana de Castrillón, 


regulan las condiciones a que deben sujetarse los edificios y usos en función 


de su localización. Estas condiciones (que aunque parte de ellas aparecen en 


las Normas comentadas para cada una de las calificaciones propuestas), se 


definirán a continuación. 


 


Por otra parte existen una serie de condiciones particulares para alguna de las 


parcelas cuya calificación viene definida en la Normas, pero que es necesario 


complementar.  


 


Las condiciones se establecen: 


 


a) En el plano de clasificación del suelo, donde se establecen las  


áreas homogéneas a efectos de la aplicación de las ordenanzas 


particulares correspondientes.  


 


b) En los Planos Generales de Ordenanzas y el de Ordenación, donde se 


establecen las condiciones vinculantes respecto a la posición de las 


edificaciones (retranqueos y alineaciones), así como la edificabilidad 


máxima asignada a la totalidad de las manzanas, con la distribución de 


la misma entre los diferentes usos cualificados asignados por el Plan 


Parcial. 


 


 


5.2. ZONA DE EDIFICACIÓN ABIERTA 
 


5.2.1 CARACTERÍSTICAS. 
 


Se entenderá por edificación abierta la que responde a las siguientes 


características: 


_Su emplazamiento no está determinado sino que es variable dentro de unos 


límites. 


_La edificación es exenta y está separada de todos los linderos (incluyendo la 


alineación exterior a calle). 


_La utilización de la edificación puede estar separada por pisos, lo que se 


define como edificio colectivo a diferencia de la utilización unifamiliar. 


 


5.2.2. GRUPOS DE PLANTAS ADMISIBLES. 
 


Toda la edificación abierta del sector tiene el mismo número de plantas:  


_Abierta III 


 











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


 


89 


 
JOSE LUIS GONZALEZ VAZQUEZ 


A R Q U I T E C T O  


5.2.3. CONDICIONES DE USO 
 


1. En zonas de edificación abierta serán admisibles los siguientes usos: 


 


_Residencial 


_Garaje y aparcamiento 


_Locales abiertos al público o de trabajo 


_Dotaciones de Equipamiento 


 


2. No se admitirán viviendas en planta de sótano o semisótano. 


 


3. En edificaciones destinadas a uso hotelero tampoco se autorizarán 


dormitorios en planta de sótano o semisótano. 
 
4. El uso residencial se considerará dominante e implicará que cualquier otro 


se supeditará a su compatibilidad con él y, respetando esto, se admitirá 


cualquiera de los usos propios de la edificación abierta en cualquiera de las 


plantas, con las excepciones señaladas en el Plan General de Ordenación en la 


Sección sobre interferencias entre usos y actividades del Capítulo II. 


 


5.2.4. APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO 
 


1. El aprovechamiento se establece en m2 de superficie construida sobre 


rasante por m2 de parcela neta. Se determinan, a continuación, el 


aprovechamiento, la altura permitida en número de plantas y la ocupación en 


planta baja: 


 
 


 


GRUPO 


 


Aprovechamiento 


m2/m2 


 


Altura máxima  


nº de plantas 


 


Ocupación 


planta baja 


 


Parcela mínima 


(Dimensión 


mínima circulo 


inscrito) 
 
A III 


 
1,35 


 
3 


 
30 


 
15,7 


 


 


2. La superficie de la planta bajo cubierta destinada a trasteros y tendederos, 


así como a escaleras y ascensores, no se computará 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 tamaño y forma y apoyándonos en el 


artículo173.3 del PGOC . Se autorizará una mayor ocupación en planta baja de 


hasta un 20%. Además, manteniendo un mínimo de 3 m, en la medición de 


retranqueos y luces rectas, podrá sustituirse la referencia de la alineación 


exterior por la de eje de vía pública. 


 


4. En los proyectos de edificación deberá figurar, obligatoriamente, un 


esquema de la disposición de los volúmenes en relación con los límites de la 


parcela, señalándose el cumplimiento de retiros y luces rectas, alturas, 


aprovechamiento, ocupación en planta baja, etc.  


 


5.2.5.  ALTURAS 


1. La altura mayor del grupo será la altura máxima, sin que la menor tenga el 


carácter de mínimo: si se construye con una altura inferior se respetarán las 


condiciones de retiros y luces rectas correspondientes a dicha altura 











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


 


90 


 
JOSE LUIS GONZALEZ VAZQUEZ 


A R Q U I T E C T O  


características (excepto en el caso de planta baja, que se regula de forma 


independiente). 


2. La elección de una altura inferior a la máxima permitida en cada variante, 


será optativa y libre para el que edifica. 


 


5.2.6. PLANTA BAJA  


1. Se considerará, a efectos del cómputo de aprovechamiento, solo la 


superficie construida por encima de la rasante. En edificación abierta III (A–


III) se admitirán  viviendas en planta baja, y su la altura libre será de 2,50 m, 


manteniéndose, como altura libre máxima (como fue definida) la establecida 


con carácter general 4,50m. 


2. La planta baja cumplirá lo establecido con carácter general, especificándose 


que la altura libre fijada es válida tanto para la edificación en planta baja 


propiamente dicha, como para el espacio porticado situado bajo la proyección 


de la edificación en altura, si este no se utiliza; cualquier partición o zona 


cerrada por muros en ese espacio porticado se considerará superficie 


construida y para que tal espacio no compute y se considere libre, deberá 


carecer de particiones, muros o cierres y ser circulable en todas direcciones. 


En caso de existir un cuerpo de edificación de una planta adosada a otro de 


mayor número de plantas, la altura libre será como mínimo de 3,00 m. 


3. Los bajos de edificios existentes no destinados a ningún uso por tener 


agotado el aprovechamiento, podrán destinarse expresamente a equipamiento 


de relaciones urbanas. Esta misma modalidad podrá hacerse en edificios de 


nueva construcción, sin que el aprovechamiento destinado a tales 


equipamientos sea computable a los efectos del aprovechamiento asignado. 


 


5.2.7. DESARROLLO LONGITUDINAL 


En edificación abierta el máximo desarrollo en cualquier sentido deberá poder 


inscribirse en un círculo de 75 m de radio, fijándose además como dimensión 


máxima de fachada continua, 36 m; los remates de esta fachada continua 


deberán ser quiebros en ángulo ≥60° y con un desarrollo mayor de 6 m, antes 


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


 


5.2.8. FRENTE A VÍA PÚBLICA 


Al tratarse de un suelo urbano de nueva creación no podrán existir parcelas 


edificables sin frente a vía pública. Se establece un frente mínimo de 5m. 


 


5.2.9. PARCELA MÍNIMA  


1. La parcela mínima a efectos de parcelación es la mínima 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 varían para cada grupo de plantas admisible y son las que 


determinan la parcela mínima a efectos de parcelación. No obstante, la 


posibilidad de agotar el aprovechamiento asignado no se produce hasta superar 
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unas dimensiones que siempre son mayores que las que determinan la parcela 


mínima edificable. 


3. Las dimensiones de la parcela mínima a efectos de parcelación y 


edificación, se han señalado en la Tabla que antecede. Las dimensiones 


señaladas son aproximadas pudiendo admitirse variaciones motivada de hasta 


un 5%.  


 


5.2.10. NORMALIZACIÓN 


No existirán parcelas inferiores a la mínima, con lo que no existe la necesidad 


de normalización obligatoria.  


 


5.2.11. PACTOS DE ADOSAMIENTO 


1. Se admiten pactos privados de adosamiento, siempre que los cuerpos que se 


adosen cumplan lo establecido en cuanto a desarrollo máximo de la 


edificación. Será también de aplicación al caso de edificación abierta existente 


—construida originalmente en una parcela única— que se quiera dividir en 


portales, admitiéndose, en este caso, que las parcelas resultantes no cumplan 


los mínimos fijados, siempre que la edificación cumpla los retiros y luces 


rectas y el pacto de adosamiento figure en documento público. Estas 


condiciones se recogerán de forma expresa en la licencia de parcelación 


correspondiente. 


2. El adosamiento entre parcelas reduce las dimensiones de la parcela mínima 


edificable y la parcela mínima con aprovechamiento total. Se admitirán 


divisiones de parcelas por debajo del mínimo determinado, siempre que se 


demuestre que, mediando la condición de adosamiento, se cumplan las 


restantes condiciones que regulan retranqueos, luces rectas, emplazamientos, 


etc. 


3. El adosamiento deberá cubrir al menos el 50% de la superficie de los muros 


adosados, decorándose las zonas no cubiertas con materiales de fachada en la 


misma forma que las restantes del edificio. La composición de los cuerpos 


adosados deberá realizarse unificando colores y formas, de modo que el 


conjunto resulte armonioso y coherente. 


4. Si el adosamiento fuera acompañado de servidumbre de luces y vistas podrá 


reducirse el porcentaje de cobertura mutua e incluso suprimirse por completo. 


En este caso se trataría de adosamiento a lindero con luces y vistas, admisible 


con iguales requisitos que los fijados para el adosamiento entre edificaciones. 


5. El Ayuntamiento podrá imponer el adosamiento obligatorio en aquellos 


casos en que sea beneficioso a efectos de parcelación, composición general o 


de existir ya adosamiento de una de las edificaciones, suponiendo que no 


hubiera acuerdo voluntario entre los propietarios implicados. 


 


5.2.12. ORDENACIÓN DE LA PARCELA Y CIERRES DE PARCELA 


1. Los proyectos de nueva planta deberán incluir la ordenación de la parcela, 


especificando los usos en planta baja de todas las zonas —tanto las edificadas 


o cubiertas como las del terreno—, señalando las áreas ajardinadas y las 


pavimentadas, la situación del arbolado y las cotas o niveles de todas ellas. 


Una vez aprobada la ordenación será obligatoria en los aspectos citados, 
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debiendo solicitar licencia para cualquier modificación que se pudiera 


plantear. 


2. En edificación abierta no se permitirá realizar cierres de parcela. Se admitirá señalar el 


límite de propiedades mediante muretes o mojones, de altura no superior a 50 


cm sobre la rasante. 


 


5.3. ZONA DE EDIFICACIÓN UNIFAMILIAR 


 


5.3.1. CARACTERÍSTICAS DE LA EDIFICACIÓN UNIFAMILIAR 


Se entenderá por edificación unifamiliar la que responda a las características 


siguientes: 


_El edificio tendrán una proporción adecuada para alojar una sola 


vivienda, y si se destina a otro uso, mantendrá características y 


proporciones semejantes. 


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


superposición vertical con otra vivienda o con otros usos. 


_El emplazamiento de los edificios será 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 más de dos de ellos). 


_Si el uso no es de vivienda, cumplirá que todo el espacio edificado 


entre cubierta y terreno debe destinarse al mismo uso, sin 


superposición vertical con otros distintos. 


 


5.3.2. VARIANTES 


1. En edificación unifamiliar se establecen variantes caracterizadas por un 


diferente aprovechamiento y por la densidad máxima de viviendas por 


hectárea de terreno edificable neto. 


2. En cada variante —y para iguales características de aprovechamiento y 


densidad— podrán existir dos tipos diferentes de disposición: aislada o 
agrupada. En disposición aislada cada edificio —destinado a una sola 


vivienda, o a un sólo uso— está separado de cualquier otra edificación; en 


disposición agrupada los edificios —destinados a una sola vivienda o a un sólo 


uso— se disponen adosados unos a otros lateralmente. 


3. Las variantes se designan por una cifra que identifica el nº máximo de 


viviendas por hectárea neta, y en cada variante, la disposición 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 máxima en cualquiera de las variantes será de dos plantas. En 


aquellos casos en que la altura deba de ser una única planta, se colocará el 


indicativo (1) después de la letra que identifica la disposición. En los Planos de 


Ordenación se identifica con precisión cual es la variante, disposición y altura 


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


1. Los usos admisibles serán los siguientes:  


_Residencial 


_Garaje y aparcamiento, solo en relación directa con la vivienda o 


con el uso de que se trate, sin el carácter de uso independiente. 


_Locales abiertos al público o de trabajo 


_Dotaciones de Equipamiento 


2. El uso residencial es el dominante y cualquier otro se supeditará a su 


compatibilidad con él. La vivienda sólo se admite en la modalidad unifamiliar, 


pudiendo ocupar cualquiera de las plantas sobre rasante y no admitiéndose 


piezas habitables en plantas de sótano ni semisótano. En disposición agrupada 


se admitirá la centralización de servicios comunes (garajes, trasteros, 


tendederos, instalaciones de calefacción, etc.), bien sea en edificación 


independiente o bien en plantas de la edificación principal (sótano, semisótano 


o baja) admitiéndose, en este último caso, la superposición de vivienda y 


servicios comunes. 


3. En uso hotelero no se autorizan dormitorios en sótano ni semisótano. 


 


5.3.4. APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO 


1. El aprovechamiento se asigna como m2 de superficie construida sobre 


rasante por m2 de parcela neta, limitándose la máxima densidad de viviendas 


por hectárea neta de parcela. La posibilidad de agotar el aprovechamiento 


asignado dependerá del tamaño y forma de la parcela, y el Ayuntamiento no se 


compromete a que pueda agotarse. 


2. Se establecen los siguientes valores máximos de aprovechamiento, número 


de viviendas máxima por hectárea de parcela neta, parcela mínima y 


ocupación en planta: 


 


 


VARIANTE  


 


Aprovechamient


o (m2/m2) 


 


Viviendas/ Ha  


 


Parcela mínima, a 


efectos de parcelación 


 


Ocupación en 


planta  
 


U-15 
 
 0,5 


 
 15 


 
667 m2 


 
30% 


 
U-25  


 
 0,6 


 
 25 


 
400 m2 


 
30% 


 


 


5.3.5. PARCELA MÍNIMA  


1. La parcela mínima, a efectos de parcelación, está determinada por el número 


máximo de viviendas por hectárea de parcela neta. Se determinan en la tabla 


anterior. Se autorizará una única vivienda por parcela mínima, no 


admitiéndose la construcción de una segunda hasta un tamaño al menos doble 


del indicado como mínimo, y así sucesivamente para otro número de 


viviendas. 


2. A efectos de parcelación, además de cumplir con la superficie mínima, las 


parcelas tendrán una dimensión mínima, en cualquier estrechamiento, de: 


13 m, en disposición aislada 


6 m, en disposición agrupada 


Este requisito no será aplicable, a efectos de edificación, siempre que se 


cumpla la superficie mínima y se pueda realizar físicamente la construcción 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 limitación de parcela mínima, a efectos de parcelación y edificación, 


puede admitir variaciones de hasta un 2%, y afecta a todos los usos posibles.  


4. La existencia, a efectos de edificación, de parcelas inferiores a la mínima 


será causa de normalización obligatoria. 


La solución habitual será la constitución de una propiedad proindivisa 


agrupando la parcela inedificable. Cuando haya posibilidad de agrupar con 


varias fincas, se preferirá la que no tenga agotada la posibilidad de edificación 


y entre estas, la que no esté edificada. La normalización se producirá aún 


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 pasarán a ser las únicas en ese terreno. 


 


5.3.6. PARCELAS CON CABIDA MÚLTIPLE 


1. Si la superficie de la parcela es varias veces la parcela mínima, se podrán 


implantar varias viviendas , pudiendo adosarse lateralmente. 


2. En disposición aislada podrá 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 más viviendas –en relación directa de vistas– que las que le 


corresponderían si se dividiese la finca en parcelas mínimas de 


cabida aislada. 


_Que se obtenga la conformidad voluntaria del colindante afectado. 


No se considerarán, a estos efectos, colindantes parcelas separadas por vía 


pública. 


 


5.3.7. PLANTA BAJA Y ORDENACIÓN DE LA PARCELA 


1. Los proyectos incluirán la ordenación de la parcela, especificando los usos 


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


cubiertas, señalándose las partes ajardinadas, las pavimentadas, el arbolado y 


las cotas o nivelaciones de todas ellas. Una vez aprobada la ordenación ésta 


pasará a ser obligatoria en todos los aspectos citados, debiéndose de solicitar 


licencia para cualquier modificación que pudiera plantearse. 


2. La altura de la planta baja cumplirá lo establecido en el Capítulo I de 


Condiciones generales de la edificación del PGOUC, tanto la propia 


edificación como el espacio porticado situado bajo la proyección de las plantas 


superiores. Cualquier partición o zona encerrada por muros dentro de ese 


espacio porticado se considerará superficie construida y para que no compute y 


se considere libre, deberá estar desprovisto de particiones, muros o cierres, y 


ser libremente circulable en todas direcciones. 


 


5.3.8. EMPLAZAMIENTOS 
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El emplazamiento cumplirá las condiciones especificadas para emplazamiento 


variable. 


 


 


 


5.3.9. ADOSAMIENTOS VOLUNTARIOS 


1. Podrá 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 están libres de edificación, el adosamiento 


se pactará libremente con la única condición de cubrir 


superficialmente, al menos, el 50% del muro ciego. 


_Si las fincas están ya edificadas podrán pactarse adosamientos —de 


las mismas características del apartado anterior— si disponen de 


aprovechamiento y el resto de edificación puede ejecutarse, bien en 


cuerpo independiente (guardando las distancias con la existente en la 


misma parcela) o bien, como ampliación de una edificación exenta, 


de modo que la convierta en adosado. 


2. No se autorizarán pactos de adosamiento que no cumplan las condiciones 


del punto anterior, pero tanto en este caso como en aquellos en que sí se puede 


realizar físicamente el adosamiento, se admitirán pactos de reducción de las 


distancias de retiros, sin llegar al adosamiento mutuo. 


3. Se establecerán 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 edificación con muro ciego 


adosada al lindero. En este caso, la nueva deberá adosarse tapando, 


como mínimo, el 50% de la superficie del muro ciego colindante y sin 


descubrir más 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 deberán formalizarse en escritura pública 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 


considerará nulos a los efectos de este Plan Parcial. 


5. Se respetarán siempre las distancias y condiciones del Código Civil respecto 


de luces y vistas. 


 


5.3.10. CIERRES DE PARCELA 


1. Los cierres de parcela a calle tendrán, caso de ser de fábrica, una altura 


máxima de 1,00 m, pudiendo disponerse una celosía calada hasta 1,60 m o una 


verja metálica hasta 2,50 m (pudiendo arrancar del terreno). En los linderos 


podrán disponerse cierres continuos de 2,00 m de altura. En ambos casos 


podrán realizarse un seto vegetal hasta 2,50 m, pudiendo ser el único elemento 


de cierre. 


2. Los materiales empleados en el cierre tendrán 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 considerarán dotaciones de equipamiento el conjunto de terrenos e 


instalaciones cuyo destino sea prestar algún servicio a la población. Se 


incluyen en este epígrafe los supuestos contemplados en el Anexo al 


Reglamento de Planeamiento, del PGOU. 


2. Las dotaciones de equipamiento se agrupan en:  


_Espacios libres públicos y zonas deportivas 


_Equipamientos de relaciones urbanas 


 


5.4.2. ZONA VERDE. 


Serán regulados en su ordenanza específica.  


 


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 enseñanzas o preparaciones 


profesionales se incluyen, como usos culturales, en el apartado de 


servicios sociales, en el que también se incluyen las guarderías 


infantiles. 


_Equipamiento público y social:  


· Servicios administrativos públicos (municipales, autonómicos y 


estatales.  


· Servicios sociales: de reunión, asistenciales, sanitarios, culturales, 


religiosos. 


· Servicios comerciales: instalaciones centralizadas bajo control 


municipal, mercados. 


 


 


5.4.4. 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 públicos, posponiendo al proceso de 


gestión la distinción de que parte de la misma corresponde a cada uso.  


 


 


5.4.5 TITULARIDAD DE LAS DOTACIONES DE EQUIPAMIENTO 


 


El carácter público o privado de las dotaciones de equipamiento —es decir, 


la condición de que su titularidad deba o no ser ejercida por entidades de la 


Administración pública y de que los terrenos en que se sitúan deban pasar o no 


obligatoriamente a titularidad pública— se fija del modo siguiente: 


Los espacios libres de carácter público se señalan en los Planos de 


Ordenación; los de carácter privado, parte se grafían en los planos y parte se 
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producen en las zonas edificables como consecuencia de la aplicación de la 


normativa (ni se señala en planos ni son propiamente una categoría, pues son 


parte indivisible del que sustenta las edificaciones). 


 


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


El aprovechamiento asignado a dotaciones de equipamiento de relaciones 


urbanas será el establecido por la práctica habitual en instalaciones análogas, 


en función de su uso, si bien en cualquier caso, y  en cualquier zona, se 


respetarán las dimensiones y características fijadas para la tipología de 


edificación dominante en la zona, en nuestro caso al encontrase al lado de la 


calificación U-15, adoptará el mismo coeficiente de edificabilidad, es decir 0,5 


m2/m2. 


Se cumplirán las normas de retiros y luces rectas establecidas para las zonas de 


emplazamiento variable.el que corresponde a las dimensiones y características 


fijadas para la tipología de edificación dominante en la zona. 


 


Los bajos de edificios existentes no destinados a ningún uso por tener agotado 


el aprovechamiento, podrán destinarse expresamente a equipamiento de 


relaciones urbanas. 


 


 


 
5.5. ZONA EP. EQUIPAMIENTO PRIVADO 
 
 


5.5.1  DEFINICIÓN. 
 


Se considerarán dotaciones de equipamiento privado, el conjunto de terrenos e 


instalaciones cuyo destino sea prestar algún servicio a la población, y cuya 


titularidad no esté en la administración. 


 


5.5.2  CONDICIONES DE USO 


 


1. El uso principal es el de actividad económica que corresponde a 


establecimientos dedicados a: comercio y prestación de servicios de 


carácter administrativo, gestor, financiero o de profesión liberal no 


comprendidos en el uso de vivienda (servicios terciarios). 


 


2. Podrán 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 habitación de los residentes, 


y las instalaciones comunes complementarias. 


_Los usos de alojamiento turístico tan sólo en modalidad 


hotelera, es decir con servicios comunes.. 


 


5.5.3  CONDICIONES DE COMPOSICIÓN 
 


La disposición de la edificación será la de emplazamiento variable, 


regulándose por el cumplimiento de los retranqueos y luces rectas. 
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La disposición podrá ser en tipología de nave, aunque con patio de luces si 


para el cumplimiento de las condiciones de iluminación y ventilación lo 


precisarán. 


 


 


5.5.4  PARCELA MÍNIMA 
 


La parcela mínima resultante será de 667 m2, con el fin de que se asimile a la 


calificación de U-15, previsto inicialmente para esta parcela. 


 


 


5.5.5  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/m2 sobre parcela neta, 


por considerarla muy ajustable al uso existente, donde la relación entre espacio 


libre es mayor que lo construido. 


 


5.5.6  DISPOSICIÓN DE LA SUPERFICIE EDIFICABLE 
 


Los proyectos incluirán la ordenación de la parcela, especificando los usos de 


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


cubiertas, señalándose las partes ajardinadas, pavimentadas, el arbolado y las 


cotas o nivelaciones de todas ellas. Una vez aprobada la ordenación ésta pasará 


a ser obligatoria en todos los aspectos citados, debiéndose de solicitar licencia 


para cualquier modificación que pudiera plantearse. 


 


La altura de planta cumplirá con lo establecido en el Capítulo I de condiciones 


generales de edificación del Plan General, tanto la propia edificación como el 


espacio porticado situado bajo la proyección de las plantas superiores. 


Cualquier partición o zona encerrada por muros dentro de ese espacio 


porticado se considerará superficie construida y para que no compute y se 


considere libre, deberá estar desprovisto de particiones, muros o cierres y ser 


libremente circulable en todas las direcciones. 


 


5.5.7  OCUPACIÓN EN PLANTA BAJA 
 


Se establece una ocupación máxima en planta baja del 50% de la parcela. 


 


 


5.5.8  ALTURA MÁXIMA 
 


El número máximo de plantas que se establece es de dos plantas sobre rasante 


y las condiciones y alturas libres de cada planta, además de las condiciones 


particulares de las mismas se regularán por las establecidas en el Plan General 


de Ordenación Urbana en sus artículos 118 al 126. 


 


En el caso que la tipología fuera la de nave, la altura máxima será de 10 metros 


a cumbrera de cubierta. 


 


 


5.5.9  APARCAMIENTOS Y CIERRE DE PARCELAS 


 
 


1. Las plazas de aparcamiento se reservarán en el interior de las parcelas 


privadas. 
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2. El cierre exterior de las parcelas no podrán superar 2 m sobre la rasante en 


fábrica y 2,5 m en alambrada o seto. No se permite utilizar materiales que 


puedan causar daño a las personas, tales como alambre de espino, puntas de 


vidrio. 


 


 


 


5.6. ZV. ZONA VERDE 
 
 


5.6.1  DEFINICIÓN. 
 


Con esta calificación se  regulan los usos y la construcción en superficies de 


uso público en los que predomina la zona ajardinada, destinadas al ocio y 


entretenimiento ciudadano, en las que se autoriza la construcción, en pequeña 


proporción, de instalaciones de titularidad pública, para satisfacer las 


actividades vinculadas al disfrute de los parques. 


 


5.6.2  INTENSIDAD MÁXIMA DE USO. 
 


Vendrá dada por la aplicación de las limitaciones siguientes: 


 


-Parcela mínima: No se determina. 


-Altura máxima de la edificación: 


Una planta con un máximo de 3,00 metros. 


-Ocupación superficial máxima: 


20,00 % sobre parcela neta 


-Edificabilidad máxima: 


0,1 m2/m2. 


-Retranqueos: 


Libres a cualquier lindero. No obstante, las diferentes 


edificaciones que pudieran tener cabida en el área, tendrán 


una separación mínima entre si de 50,00 metros. 


_Alineaciones: 


Serán 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 continuación: 


_Uso Comercial y de Servicios: 


En la modalidad de quioscos. 


_Uso de Espectáculos: 


  Al aire libre 


_Uso de Reunión y Recreo: 


  Hata 250 m2 de superficie y en espacios libre de edificación 


_Uso Deportivo: 


• al aire libre. 


•  


- 5.6.4  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 deberán responder al tratamiento de pabellón, 


siendo admisibles las construcciones tradicionales, así como construcciones 


ligeras de vidrio o metal pintado y similares. 


 


2.- Se permite la construcción de sótanos por debajo de la rasante según la 


definición de éste Plan General, con las siguientes condiciones mínimas: 


• Sobrecarga de uso 2000 kg/m2• 


• Espesor mínimo capa vegetal: 20,00 cm. 


 


 


 


 


5.7.  CONDICIONES PARTICULARES SOBRE PLAZAS MINIMAS 
DE 


APARCAMIENTO. 
 


Dependiendo de la calificación de cada parcela será necesario disponer de las 


plazas de aparcamiento siguientes : 


 


_En Equipamiento Público, 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 dispondrán 3 plazas de 


aparcamiento por cada parcela mínima (400 m2 en U-25 


y 667 m2 en U-15). 


 


_En Equipamiento privado privado se contará con 3 


plazas por cada 100 m2 construidos  


 


 


Será admisible que la dotación de aparcamiento no se cubra siempre y  se 


vinculen plazas exteriores al ámbito en la misma cantidad, todo ello dentro del 


propio núcleo urbano, dicha vinculación no afecta al régimen de propiedad de 


las plazas, pudiendo ser trasmitidas libremente. 


 


 


 


 


En Piedras Blancas, Marzo de 2.020 
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ANTECEDENTES 


 


PROMOCIONES Y CONSTRUCIONES CASTRILLÓN SA, solicita a TINSA Tasaciones Inmobiliarias 


S.A.U. la elaboración de un informe con el fin de obtener los Coeficientes de 


Homogeneización  para los usos Residencial Unifamiliar U-15 y Equipamiento Privado en el 


Plan Parcial PB-PP1, de Piedras Blancas, Castrillón, Asturias  


El informe no podrá ser utilizado para una finalidad distinta de la descrita en el presente 


apartado. La contravención de esta cláusula contractual, eximirá a TINSA de cualquier 


responsabilidad frente a terceros. 


En el presente informe ha participado D. Juan Ramón de la Ballina Busto en  calidad de 


Arquitecto y el equipo interno de TINSA Tasaciones Inmobiliarias S.A.U., departamento de 


Valoraciones Especiales.  


Este informe no podrá publicarse sin la autorización expresa y escrita de TINSA Tasaciones 


Inmobiliarias S.A.U. respecto a la forma y contexto en el que debería aparecer. 


En Madrid, a 03 de abril de 2019 


Firmado: 


      


Firmado: JUAN RAMÓN DE LA BALLINA BUSTO 


Arquitecto 


 


TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U 


 


 


VALORACIONES ESPECIALES. 
Tel. 91 372 7565   /   Fax: 91 336 43 13 


valoracioness@tinsa.es  /   www.tinsa.com 


JOSÉ ANTONIO HERNÁNDEZ CALVÍN 


DIRECTOR GENERAL 


En representación de TINSA, 


TASACIONES INMOBILIARIAS SAU 
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1 SOLICITANTE DEL INFORME 


Nombre del Solicitante: Promociones y Construcciones  Castrillón sa 


N.I.F. /C.I.F.nº:   A33067208 


Domicilio fiscal: Calle Rey Pelayo 15 bajo. 33410. Piedras Blancas. Castrillón. 


Principado de Asturias 


Contacto:    José Luis González Vázquez. (joselgv@procasa.com) 


 


2 FINALIDAD DEL INFORME 


 


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


Castrillón: 


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


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


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


de gestión urbanísticas del mencionado Plan Parcial. 


Para ello se va a realizar un estudio de viviendas unifamiliares y locales comerciales de 


características similares al producto  tipo, objeto de valoración, ubicados en el área de influencia 


o áreas residenciales homogéneas. 


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


que eximirá a TINSA de cualquier responsabilidad. 


 


3 AMBITO DE ESTUDIO 


Piedras Blancas es un núcleo urbano situado en el concejo de Castrillón. 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 


Fernandín y Rey Pelayo. 
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La actividad comercial principal se concentra en la calle Alcalde José Fernandín y en las calles 


perpendiculares a ella, principalmente Pablo Iglesias y Ramiro I. Los servicios  públicos, 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 


Gijón, Nuberu y Vallín. 


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 Vallín. Su vocación es la de completar la trama urbana y servir de 


transición 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 ANÁLISIS URBANÍSTICO 


 


El Sector analizado se sitúa en Piedras Blancas, al Noroste del casco urbano. Se trata de una zona 


de suelo  rural limitada por las viviendas unifamiliares de la calle Gijón 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 transición 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. 


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


Superficie del Sector………………………………..  92.005 m2 


Número de viviendas máximo…….………….….  146 viviendas 


Edificabilidad bruta máxima…………………………  0,3788m2/m2 


Uso principal………………………………………….  Residencial 


Aprovechamiento medio……………………………..  0,3788 u.h.a./m2 
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Total u.h.a……………………………………………..  34.855,85 u.h.a. 


Reservas de dotaciones públicas…………………………….  Las previstas en el artículo 177 del 


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


Cesión del 10% del A.M…………………………  3.486m2. Será susceptible de dividirse en dos 


parcelas, a definir por el Proyecto de Compensación. 


La edificabilidad lucrativa máxima será, de acuerdo con los coeficientes de uso considerados, de 


34.855,85 m2. 


La edificabilidad se distribuirá en los siguientes usos: 


Equipamiento privado: Aprovechamiento total de 2.381m2 


Vivienda Colectiva Abierta III: Aprovechamiento total de 3.778,65m2 


Unifamiliar U-15: Aprovechamiento total de 9.756m2 


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


A continuación se reproducen las Ordenanzas de vivienda unifamiliar U15 y Equipamiento 


privado, por ser éstas las que motivan el informe, y para las que se calculará el coeficiente de 


homogeneización 


ORDENANZA VIVIENDA UNIFAMILIAR U15 


Aprovechamiento neto 0,5m2/m2 


Parcela mínima a efectos de parcelación 667m2. 


Ocupación en planta baja 30% 


Alturas sobre rasante II 


ORDENANZA EQUIPAMIENTO PRIVADO 


Aprovechamiento neto 0,5m2/m2 


Parcela mínima a efectos de parcelación 667m2 


Ocupación en planta baja 50% 


Alturas sobre rasante II 
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Uso principal: Actividad económica. Establecimientos dedicados a comercio y prestación de 


servicios de carácter administrativo, gestor, financiero o de profesión liberal no comprendidos 


en el uso de viviendas (servicios terciarios). 


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


 


5 METODOLOGÍA UTILIZADA 


La determinación del valor de mercado requerido se ha basado en la metodología descrita de 


la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo de 2003 sobre normas de valoración de bienes 


inmuebles y de determinados derechos para ciertas entidades financieras, en todo lo relativo a 


cálculo de superficies, cálculo de valores de realización, máximo legal, capitalización y 


reposición y se realizarán las comprobaciones de circunstancias que puedan afectar al valor, que 


prescribe la normativa antedicha; así 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 continuación, el método de valoración de la referida Orden ECO/805/2003 que se 


ha utilizado: 


MÉTODO DE COMPARACIÓN 


El método de comparación consiste en analizar el segmento del mercado inmobiliario de 


comparables y, basándose en informaciones concretas sobre transacciones reales y ofertas 


firmes apropiadamente corregidas en su caso, estimar el valor de mercado del inmueble 


objeto de análisis.  


Para la utilización de este método se deberán 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 parámetros adecuados para realizar la homogeneización de 


comparables y que reflejen adecuadamente la situación actual de dicho mercado. 


Con los datos obtenidos tras su análisis se aplicará el procedimiento de homogeneización 


necesario, con criterios y ponderaciones que resulten adecuados para el inmueble. 


Se asignará el valor del inmueble, neto de gastos de comercialización, en función de los 


precios homogeneizados, previa deducción de las servidumbres y limitaciones del dominio 


que recaigan sobre aquél y que no hayan sido tenidas en cuenta en la aplicación de la 


homogeneización. 
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La determinación del valor de repercusión de suelo medio se va a calcular por el método 


residual estático siguiendo la metodología 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 Rehabilitación 


Urbana, se establecen los criterios de valoración del suelo integrado en la trama urbana, 


denominado “suelo en situación de urbanizado”: 


«Artículo 37. Valoración en el suelo urbanizado. 


1. Para la valoración del suelo urbanizado que no está edificado, o en que la edificación 


existente o en curso de ejecución es ilegal o se encuentra en situación de ruina física: 


a) Se considerarán como uso y edificabilidad de referencia los atribuidos a la parcela por la 


ordenación urbanística, incluido en su caso el de vivienda sujeta a algún régimen de 


protección que permita tasar su precio máximo en venta o alquiler. 


Si los terrenos no tienen asignada edificabilidad o uso privado por la ordenación urbanística, 


se les atribuirá la edificabilidad media y el uso mayoritario en el ámbito espacial homogéneo 


en que por usos y tipologías la ordenación urbanística los haya incluido. 


b) Se aplicará a dicha edificabilidad el valor de repercusión del suelo según el uso 


correspondiente, determinado por el método residual estático. 


c) De la cantidad resultante de la letra anterior se descontará, 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 artículo 22 la metodología de la valoración del 


suelo en situación de suelo urbanizado no edificado. 


« Artículo 22. Valoración en situación de suelo urbanizado no edificado 


1. El valor en situación de suelo urbanizado no edificado, o si la edificación existente o en 


curso sea ilegal o se encuentre en situación de ruina física, se obtendrá aplicando a la 


edificabilidad de referencia determinada según lo dispuesto en el artículo anterior, el valor 


de repercusión del suelo según el uso correspondiente, de acuerdo con la siguiente 


expresión: 


 


Siendo: 


• VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo. 


• Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros 


cuadrados edificables por metro cuadrado de suelo. 


• VRSi = Valor de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros 


por metro cuadrado edificable. 
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2. Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace 


referencia el apartado anterior, se determinarán por el método residual estático de acuerdo 


con la siguiente expresión: 


 


Siendo: 


• VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso 


considerado. 


• Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del 


producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado 


estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 


• K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de 


financiación, gestión y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la 


actividad de promoción inmobiliaria necesaria para la materialización de la 


edificabilidad. 


Dicho coeficiente K, que tendrá con carácter general un valor de 1,40, podrá ser reducido o 


aumentado de acuerdo con los siguientes criterios: 


a) Podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso de terrenos en situación de 


urbanizado destinados a la construcción de viviendas unifamiliares en municipios con 


escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen de protección que fije valores 


máximos de venta que se aparten de manera sustancial de los valores medios del mercado 


residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a explotaciones económicas, 


en razón de factores objetivos que justifiquen la reducción del componente de gastos 


generales como son la calidad y la tipología edificatoria, así como una menor dinámica del 


mercado inmobiliario en la zona. 


b) Podrá aumentarse hasta un máximo de 1,50 en el caso de terrenos en situación de 


urbanizado destinados a promociones que en razón de factores objetivos como puedan ser, 


la extraordinaria localización, la fuerte dinámica inmobiliaria, la alta calidad de la tipología 


edificatoria, el plazo previsto de comercialización, el riesgo previsible, u otras características 


de la promoción, justifiquen la aplicación de un mayor componente de gastos generales. 


• Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso 


considerado. Será el resultado de sumar los costes de ejecución material de la obra, 


los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los 


tributos que gravan la construcción, los honorarios profesionales por proyectos y 


dirección de las obras y otros gastos necesarios para la construcción del inmueble. 


 


Todos los valores deberán estar referidos a la fecha que corresponda según el objeto de la 


valoración 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 descontarán del valor del suelo determinado según el apartado 1 


anterior la totalidad de los costes y gastos pendientes, así como el beneficio empresarial 


derivado de la promoción, de acuerdo con la siguiente expresión: 


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


Siendo: 


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


• VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros. 


• G = Costes de urbanización pendientes de materialización y otros deberes y cargas 


pendientes, en euros. 


• TLR = Tasa 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 promoción en este 


Reglamento, será la última referencia publicada por el Banco de España del rendimiento 


interno en el mercado secundario de la deuda pública de plazo entre dos y seis años. En 


cuanto a la prima de riesgo, a los efectos de determinar el beneficio de la promoción en este 


Reglamento, se fijará en función de los usos y tipologías correspondientes atribuidos por la 


ordenación urbanística, tomando como referencia los porcentajes establecidos en el cuadro 


del Anexo IV de este Reglamento en función 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 aplicación del método residual establecido en los apartados anteriores, no considerará 


otros parámetros económicos que los que puedan deducirse de la situación en el momento 


de la tasación. En ningún caso se considerarán las expectativas de plusvalías o alteraciones 


de valor que pudieran producirse en el futuro». 
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7 CÁLCULO DEL VALOR DE MERCADO UNITARIO MEDIO 


7.1 DESCRIPCIÓN DE LA ZONA OBJETO DE ESTUDIO 


La zona objeto de estudio es el núcleo urbano de Piedras Blancas. Se pretende establecer el 


Valor de mercado unitario y Valor de Repercusión del metro cuadrado construido de 


aplicación a viviendas unifamiliares aisladas de unos 200m2, por considerarse esta superficie 


la más demandada del mercado (viviendas de 4 dormitorios); y locales comerciales de 


superficie aproximada de 300 m2, por ser ésta la superficie edificable para uso equipamiento 


privado en la parcela mínima 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 están 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 ocupación y actividades a las 


que se destinen no podrán ser comparables a las calles más comerciales ya consolidadas de 


Piedras Blancas. 


7.2 SITUACIÓN 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 últimos años. Existe poca oferta de 


vivienda unifamiliar de reciente o nueva construcción. La demanda potencial es de vivienda 


unifamiliar de unos 180-200m2, con 4 dormitorios, salón cocina y 2-3 baños, 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 creación, la actividad comercial tarda varios años 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 tráfico peatonal inmediato para su éxito. 


Los valores  para los dos usos analizados permanecen estables desde el año 2015, cuando se 


alcanzaron los valores más bajos. En los dos últimos años se observa cierto repunte en la 


actividad inmobiliaria derivado de la mejor situación económico-financiera.   
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Para determinar los valores de mercado estimados para las diferentes tipologías de vivienda 


y locales se ha realizado un estudio de mercado de la oferta actual del área de influencia a 


partir de trabajo de campo. 


A continuación se expone la información recabada en fichas de testigos. 
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7.3 ESTUDIO DE MERCADO 
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TABLA RESUMEN DE COMPARABLES 


 


 


BANDA DE VALORES UNITARIOS DE MERCADO 


• Uso residencial unifamiliar aislado:  1.230 - 1.875 €/m2c 


• Uso comercial:  670 – 1.350 €/m2c 


 


7.4 CONCLUSIONES DEL ESTUDIO DE MERCADO 


VIVIENDAS UNIFAMILIARES 


La oferta es reducida. Se aportan  comparables en oferta en Castrillón y en concejos 


próximos 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 construcción, y superficies construidas entre 200 y 300m2, varían 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 más altos corresponden a las 


viviendas de menos superficie, y los unitarios más bajos a las de más superficie. 


Consideramos que para la zona de estudio, la vivienda tipo sería de 200m2, lo que nos 


llevaría a la banda media-alta de valores unitarios. Suponemos que el valor de mercado 


estaría 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 núcleo comercial ya consolidado; y en 


zonas de crecimiento de Avilés, Corvera y Carreño. Se han buscado superficies elevadas lo 


más similares posibles a la unidad mínima posible en el Plan Parcial, que es de 300m2. Los 


valores unitarios varían entre los 670-1350€/m2, con valores medios de 930€/m2. Las 


diferencias de valor se deben fundamentalmente al emplazamiento y a la morfología 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€/m2. 


 


• VALOR  MERCADO UNITARIO USO RESIDENCIAL UNIF. AISLADO:                1600€/m2c 


• VALOR DE MERCADO UNITARIO USO COMERCIAL:                             1000€/m2c 
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8 CÁLCULO DEL VALOR DE REPERCUSIÓN DE SUELO MEDIO 


Una vez establecido el valor de mercado unitario medio, pasamos a desglosar el resto de 


parámetros 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 financiación, 


gestión y promoción, así como el beneficio empresarial normal de la actividad de promoción 


inmobiliaria necesaria para la materialización 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 artículo 22.2 que el coeficiente K tendrá con 


carácter general un valor de 1,40 y  que podrá reducirse hasta un mínimo de 1,20 en el caso 


de terrenos en situación de urbanizado destinados a la construcción de viviendas 


unifamiliares en municipios con escasa dinámica inmobiliaria, viviendas sujetas a un régimen 


de protección que fije valores máximos de venta que se aparten de manera sustancial de los 


valores medios del mercado residencial, naves industriales u otras edificaciones vinculadas a 


explotaciones económicas, en razón de factores objetivos que justifiquen la reducción del 


componente de gastos generales como son la calidad y la tipología edificatoria, así como 


una menor dinámica del mercado inmobiliario de la zona. Podrá aumentarse hasta un 


máximo de 1,50 en el caso de terrenos en situación de urbanizado destinados a promociones 


que en razón de factores objetivos como puedan ser, la extraordinaria localización, la fuerte 


dinámica inmobiliaria, la alta calidad de la tipología edificatoria, el plazo previsto de 


comercialización, el riesgo previsible, u otras características de la promoción, justifiquen la 


aplicación 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 k a 1,3 
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8.2 COSTES DE CONSTRUCCIÓN 


En este apartado se obtienen los costes de construcción medios actuales. En nuestra valoración 


no se han tenido en cuenta costes de urbanización, ya que valoramos aprovechamiento ya 


urbanizado. 


El coste de construcción establecido en nuestra valoración se calcula a partir de los Costes de 


Referencia del Colegio Oficial de Arquitectos de Asturias  


Coste unitario orientativo de construcción 


Vo =  M x Sc x Ct xB 


Siendo: 


• Vo Coste de Ejecución material 


• M Módulo de Coste de Construcción fijado por el Colegio de Arquitectos de 


Asturias 


• Sc Superficie construida 


• Ct Coeficiente de tipología 


• B Coeficiente moderador en función de la superficie construida 


 


Para nuestro caso 


Coste de Ejecución material de vivienda unifamiliar de 200m2 


Vo = 330 €/m2  x 200 m2 x 2,15 x 1 = 141.900€   709€/m2 


Coste de Ejecución material de local comercial exento de 333,5m2  


Vo = 330 €/m2  x 333,5 m2 x 1,2 x 1 = 132.066€  396€/m2 


Para calcular el coste de construcción de contrata aplicamos un 6% de Beneficio industrial y un 


13% de gastos generales. 


Por tanto: 


Coste de construcción por contrata de vivienda unifamiliar 


C.C.C = 709€/m2 x 1,19  = 843,71 €/m2 c 
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Coste de construcción por contrata de local comercial exento 


C.C.C = 396€/m2x 1,19  = 471,24 €/m2 c 


Al coste de construcción por contrata para cada uso hay que añadirle los gastos de promotor, 


de honorarios facultativos, licencias municipales, permisos, gastos de notario y registro  y gastos 


de comercialización, que representan un 20% para la vivienda unifamiliar y un 17% para el local 


comercial. 


Vc, valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable de vivienda 


unifamiliar  


Vc = 843,71€/m2x1,20=1.012,45€/m2 


Vc, valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable de local comercial  


Vc = 471,24€/m2x1,17=551,35€/m2 


 


8.1 CÁLCULO DEL VALOR DE REPERCUSION DE SUELO MEDIO 


Por lo tanto, y aplicando la formula  VR = [ Vv /  1,30  ] – VC  , de acuerdo a los parámetros ya 


especificados, obtenemos: 


 V.Venta K C.Construcción V.Repercusión 


VIVIENDA 1.600 1.30 1012,45 218,32 


LOCAL 1.000 1.30 551,35 217,88 


 


 


VALOR DE REPERCUSIÓN MEDIO VIVIENDA UNIFAMILIAR AISLADA:               218 €/m2 


VALOR DE REPERCUSIÓN MEDIO LOCAL COMERCIAL:              218 €/m2 
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9 CONCLUSIÓN. COEFICIENTES DE PONDERACIÓN 


Para obtener las unidades de aprovechamiento hay que homogeneizar o ponderar los 


distintos suelos portantes de las distintas edificabilidades, mediante los coeficientes de 


homogeneización o ponderación, los cuales han de estar fundamentados en un estudio de 


mercado de los distintos tipos de suelo en atención a la zona en la que se ubiquen y 


conforme a los parámetros urbanísticos atribuidos a cada uno de ellos por el Plan de 


delimitación. 


El cálculo del valor de repercusión de las diferentes zonas de suelo, permite la fijación de los 


coeficientes de ponderación 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 repercusión del 


suelo de cada uno de los usos y tipologías.  


Los coeficientes resultantes para cada una de las tipologías recogidas en el presente informe 


son los siguientes: 


 V.Repercusión 


€/m2c 


Coeficiente  


Ponderación 
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En Madrid, a  03 de abril de 2019 


Firmado:  


      


Firmado: JUAN RAMÓN DE LA BALLINA BUSTO 


Arquitecto 


 


TINSA, Tasaciones Inmobiliarias, S.A.U 
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valoracioness@tinsa.es  /   www.tinsa.com 
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DIRECTOR GENERAL 


En representación de TINSA, 


TASACIONES INMOBILIARIAS SAU 


 


 


 


 


 


  


E
st


e 
do


cu
m


en
to


 h
a 


si
do


 fi
rm


ad
o 


el
ec


tr
ón


ic
am


en
te


 e
l 1


7/
04


/2
01


9 
a 


la
s 


11
:5


5 
po


r 
11


79
42


07
Z


 J
O


S
E


 A
N


T
O


N
IO


 H
E


R
N


Á
N


D
E


Z
 (


R
: A


78
02


97
74


) 
en


 r
ep


re
se


nt
ac


ió
n 


de
 T


IN
S


A
 T


as
ac


io
ne


s 
In


m
ob


ili
ar


ia
s,


 S
.A


.U
.


P
ar


a 
va


lid
ar


 y
 d


es
ca


rg
ar


 n
ue


va
m


en
te


 e
l i


nf
or


m
e 


ac
ce


da
 a


: h
ttp


s:
//w


w
w


.ti
ns


a.
es


/v
al


id
ad


or
-in


fo
rm


es
/ y


 u
se


 e
l c


ód
ig


o 
de


 v
er


ifi
ca


ci
ón


 L
R


2E
Z


IY
F


6







 
O -00611/19-1W 


Marzo de  2019 
 
 
 


José Echegaray, 9 – 28232 Parque Empresarial Las Rozas – Madrid 26 


www.tinsa.es 
 


10 ANEXOS 


10.1 FOTOGRÁFIAS 
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10.2 PLANOS 
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10.3 DOCUMENTACIÓN URBANÍSTICA 
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