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1.- INTRODUCCIÓN Y DESCRIPCIÓN DE PARCELA 

 

Trata el siguiente documento sobre la redacción del Modificado del Estudio de 

Detalle de la Unidad de Gestión de Vallobín en Oviedo. 

 

El Estudio de detalle de la UG Vallobín fue aprobado en pleno del 

Ayuntamiento de Oviedo el 3 de agosto de 2001. 

 

Toda la UG de Vallobín se desarrolló y edificó a partir de entonces en su 

totalidad, excepto una última parcela en el extremo Este, en el punto más 

cercano a la glorieta de Vallobín, que era propiedad de Adif, que ahora se 

pretende edificar y para la que por los motivos que a continuación se exponen, 

precisa de la realización de este modificado de Estudio de Detalle. Esta parcela 

se denomina A3 en el citado documento 

 

El propietario de la parcela y promotor de este Modificado, es 

CONSTRUCCIONES Serconsa XXI, con domicilio en Lugar Castiello 145, 

33690 Llanera, Asturias y con CIF A33573213. 

 

Existe un acuerdo de venta de la parcela del Consejo de Administración de 

Adif, con fecha 6 de febrero de 2023, a favor de Serconsa que se adjunta.  

 

La referencia catastral de la parcela es 7957008TP6075N0001ES  

 

Su superficie catastral es de 2.401m2 y su superficie topográfica y urbanística 

es de 2.405,12 m2, tomando ésta última como referencia 
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La parcela tiene forma rectangular, linda al Norte con la calle Vázquez de 

Mella, al Noroeste con el acceso al parking municipal integrado en la parcela 

con referencia catastral 7957007TP6075N0002KD de la UG Vallobín, al 

Sureste con Espacio Libre con referencia catastral 7957014TP6075N0001US y 

al Suroeste con el Parque Ángel González con referencia catastral 

7957011TP6075N0001ES   

 

La parcela es prácticamente plana, encontrándose entre las cotas altimétricas 

227.00 y 228.00 su lado más largo (de más de 100m) 

 

 

2.- CALIFICACIÓN URBANÍSTICA Y EDIFICABILIDAD 

 

La UG Vallobín, se desarrolló a partir de un Estudio de Detalle, con su 

correspondiente Proyecto de Compensación y su Proyecto de Urbanización  

 

La parcela A3 donde se centra la modificación de este Estudio de Detalle, está 

calificada como Edificación Residencial Abierta (RA) 

 

Al tratarse de la última parcela de la UG Vallobín su edificabilidad es la 

diferencia entre la edificabilidad total de la Unidad de Gestión y la edificabilidad 

agotada por los edificios ejecutados. A tal efecto existe un informe firmado por 

la arquitecta jefa de Licencias del Ayuntamiento de Oviedo con fecha 6 de junio 

de 2010, establece en 9.855,02m2 como la superficie edificable pendiente de 

materializar en la parcela A3 
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El Proyecto de Compensación establece como servidumbre dentro de la 

parcela, una franja a lo largo de todo el lindero Este, de 3,97 metros de ancho 

por 30 m de fondo, calificada como Espacio Libre. Esta franja, es colindante 

con la rampa de acceso al garaje municipal, realizado por la sociedad Cinturón 

Verde de Oviedo que existe bajo la plaza Ángel González y entre ambas deben 

sumar 14.50m 

 

 

La altura máxima permitida es de 8 plantas B+7+Bajocubierta (o ático). Al 

tratarse la RA -residencial abierto-, la edificación se regirá por tal ordenanza del 

Plan General de Ordenación de Oviedo, y se entiende que el ático es una 

volumetría permitida como construcción por encima de la altura y por lo tanto 

así lo regula este Estudio de Detalle 

 

Por último  se acredita que no se altera el aprovechamiento máximo tal y como 

exige el apartado 2 del artículo 70 del Decreto 1/2004 de 22 de Abril – TROTU-  

tras la Modificación de este Estudio de Detalle. 

 

A pesar que se reduce en todo su fondo, una franja de 2.03 m por el Este y de 

3.50m por el Oeste, se demuestra a continuación que la edificabilidad asignada 

puede materializarse. 
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La parcela neta resultante tras su reducción tiene unas dimensiones de 70,67m 

de frente por 30 m de fondo, y 2.120,10 m2 superficie neta edificable y 

9.855,02 m2 de edificabilidad 

 

Supongamos una planta baja completamente edificada por un local comercial y 

un bloque de viviendas de fondo 17m. 

-Planta baja comercial y portales: 2.120,10m2 

-Bloque de 70,67 largo x 17 fondo x 7,50 alturas(*) = 9.010,42m2 

(*)  7 alturas + bajocubierta o ático que supone el 50% de la planta =7.50 alturas 

 

Estas dos áreas suman una superficie edificable de 11.130,52 m2, de los que 

se deducirían instalaciones, rampas de garaje, tendederos, terrazas 

descubiertas etc, propios del diseño de un edificio y que se restan de 

superficie. Lo que demuestra que el espacio calificado edificable en este 

Modificado de Estudio de Detalle está calculado y permite agotar la 

edificabilidad establecida en la UG de Vallobín y que resta para la parcela A3 

de 9.855,02 m2. 
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UG de Vallobín con señalamiento de la parcela A3 
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Vista desde plaza de Ángel González 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Vista desde glorieta de Vallobín 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

            Vista desde Vázquez de Mella 
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3.- MARCO LEGAL 

El estudio de detalle, según lo estipulado en el Reglamento de Ordenación del 

Territorio y Urbanismo del Principado de Asturias (ROTU) según Decreto 

63/2022, establece en los artículos 116 y se ajustarán a lo establecido en el 

artículo 70 del TROTU: 

1. Los Estudios de Detalle se formularán para completar o adaptar 

determinaciones establecidas en el Plan General o en los Planes Parciales. 

Como es nuestro caso 

 

2. Su contenido tendrán como finalidad, prever, modificar o reajustar, según 

los casos: 

 
a. El señalamiento de alineaciones y rasantes que no afecten a la 

estructura orgánica del territorio, configurada por sus sistemas 

generales, ni disminuyan la superficie destinada a espacios libres de 

edificación, públicos o privados. (artículo 70.1 del TROTU) 

Este apartado es en el que se fundamenta este Modificado de Estudio 

de Detalle, pues reajusta la distribución del suelo, sin disminuir la 

superficie de los Espacios Libres Públicos. 

Esta justificación se ve reforzada con lo que establece el artículo 70 del 

TROTU, que además de dicha obligación de no disminución, establece 

en su apartado 2, lo siguiente: 

 “Los Estudios de Detalle no podrán alterar el destino del suelo ni el aprovechamiento 

máximo que corresponda a los terrenos comprendidos en su ámbito, ni incumplir las 

normas específicas que para su redacción haya previsto el planeamiento. Podrán 

establecer nuevas alineaciones y, además de los accesos o viales interiores de 

carácter privado, crear los nuevos viales o suelos dotacionales públicos que precise 

la reordenación del volumen ordenado, siempre que su cuantificación y los criterios 

para su establecimiento estuvieran ya determinados en el planeamiento previo y sin 

que puedan suprimir o reducir los previstos por éste, pero sí reajustar su 

distribución. En ningún caso podrán ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de la 

ordenación de los predios colindantes”  
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b. La ordenación de los volúmenes edificables de acuerdo con las 

especificaciones de planeamiento. 

La volumetría del edificio es idéntica a la inicialmente establecida por la 

UG y por el Estudio de Detalle aprobado, pero minorando la parcela.  

c. Las condiciones estéticas y de composición de la edificación 

complementarias del planeamiento. 

Este Modificado de Estudio de Detalle no modifica las condiciones 

estéticas y aporta mejoras en las circulaciones peatonales, al reducirse 

su parcela neta, como se explica más adelante en la memoria  

 

El Artículo 116 del ROTU en su apartado 2, establece que se podrá establecer 

viales interiores, (…) procediendo en los casos de cesión a la administración 

del preceptivo informe de sostenibilidad,  

Otro de los motivos para la redacción de este Modificado al  Estudio de 

Detalle. Minimizar los accesos a los garajes por la calle Vázquez de 

Mella, vía con un alto nivel de ocupación, creando un pequeño acceso 

rodado de 6m de ancho al edificio desde la calle Marcelino Suárez, con 

mucho menor tránsito. 

Este vial de pequeña superficie, de 99,20m2, y de tráfico restringido, lo 

deberá urbanizar el promotor de la parcela, no suponiendo apenas 

coste para la administración. A pesar de su pequeño tamaño, se incluye 

en el apartado 6,  informe de sostenibilidad,  

 

Como se puede observar este Modificado de Estudio de Detalle coincide 

plenamente con el objeto legal del mismo. 

 

Este documento contiene, según el artículo 117 del ROTU: 

- Memoria justificativa y explicativa 

- Estudio comparativo de edificabilidad 

- Planos de ordenación con perspectivas y entorno visual y relación con la 

ordenación anterior 

- Informe de sostenibilidad económica 
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4.-MEMORIA EXPLICATIVA Y JUSTIFICATIVA 

 

Este Modificado viene propiciado por un pequeño ajuste en la posición de la 

parcela A3 con el fin de mejorar las circulaciones peatonales y el acceso al 

Parque de Ángel González, afianzando ese “corredor peatonal y de Espacios 

Libres” que se vislumbra en el diseño del PGOU y que nace el inicio de la “Losa 

de Renfe” y llega hasta la el barrio de la Florida 

 

Este ajuste se centraliza en tres pequeñas actuaciones: 

 

1.- Mejorar el acceso al parque de Ángel González por su zona central, desde 

la calle Vázquez de Mella, en continuación con la calle Mariscal Solís. Esta 

mejora, es posible, al ampliar hasta un total de 6 m de ancho, el Espacio Libre 

Privado de Uso Público que se encuentra al lado de la rampa de acceso al 

garaje municipal, minorando la parcela A3 en todo su lado Oeste 
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2.- Realizar una cesión de una franja de 3.5m de la parcela en su lado Este, 

reduciéndola, para aumentar el Espacio Libre de Uso Público y así transitar sin 

obstáculo alguno desde el paso de cebra de la calle Vázquez de Mella, hacia el 

Parque de Ángel González.  

▪ 3.5m ancho x 30 m de fondo = 105m2 de cesión 

▪ 84,70m2 para cesión de Espacio Libre 

▪ 20,30m2 para cesión de Viario 

 

3.-Proyectar un nuevo viario de acceso a la parcela desde la calle Marcelino 

Súarez, con un ancho de 6m, para desahogar en lo posible, el tráfico con 

maniobra de acceso a la parcela desde la calle Vázquez de Mella, calle con 

gran carga de tráfico. Este vial permitirá, al menos dividir los flujos de acceso a 

la parcela, minimizando el impacto en el sistema viario del entorno.    

 

Este vial de 99,20 m2, ocupa 78,90m2 fuera de la franja de cesión. Y es menor 

que la superficie cedida para Espacio Libre de 84,70m2, señalada en el 

apartado anterior, tal y como dicta el Código de Urbanismo del Principado de 

Asturias, debiendo  redistribuir o reposicionar el espacio libre ocupado, sin 

disminuir su superficie  

 

Con estos 3 ajustes el edificio no cambia de posición inicial, solamente se 

reduce su parcela neta edificable, en sus dos lados cortos. Dos franjas, una de 

2.03m  por el Oeste y otra de 3.5m por el Este, por todo su fondo de 30m  

 

Al no cambiar su posición y tratarse de un terreno prácticamente plano, el 

edificio no sufre variación altimétrica en su nueva implantación en sus extremos 

donde se reduce.  

 

Se debe hacer expresa referencia a que la disposición detallada de la 

edificación residencial de este Estudio de Detalle,  posibilita el cumplimiento del 

artículo 1.2 (Anexo 1)  del decreto 73/2018 de las Normas de Habitabilidad en 

Viviendas, tal y como se establece en dicho artículo. Al no cambiar de posición 
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el edificio y quedar como el ED inicial, no sería exigible el cumplimiento, pero 

aún así, el edificio cumple esta premisa pues sus lados largos tienen 

orientación Noreste y Suroeste respectivamente, cumpliendo con la norma    

 

 

5.-NORMATIVA APLICABLE  

 

Es de aplicación la Normativa del Plan General de Ordenación Urbana de 

Oviedo en su  Título 6, Capítulo 3. Ordenanza RA: Edificación Residencial 

Abierta 

 

No existe modificación normativa alguna respecto al Estudio de Detalle vigente 

 

Los futuros proyectos de edificación y uso se ajustarán a lo establecido en el 

título 4 del PGOU, de obligado cumplimiento, conforme señalan estas normas 

en el artículo 2.3.12  

 

El plano de ordenación delimita una alineación del edificio en plantas altas y 

planta baja. Por ello la posición de la edificación respecto de la alineación 

permitirá los supuestos a) en línea, y c) remetida, establecidos en el artículo 

4.1.15 del PGOU. 

 

En la alineación se permitirán los salientes en fachada establecidos en el 

artículo 4.1.85, así como las cornisas y aleros del 4.1.87 del PGOU. 

 

El volumen de B+7, tiene una altura máxima a cornisa de 26m (art 4.1.34 

PGOU) medidos en el punto medio de la línea de fachada  

 

Se permite la ejecución de bajocubierta o ático según el artículo 4.1.36. 

 

Los espacios no ocupados por la planta baja de la parcela se dejarán 

convenientemente urbanizados. 

Número de la anotación: 95476, Fecha de entrada: 22/11/2023 12
:41:00, Fecha de presentación: 22/11/2023 12:41:00

OTROS DOCUMENTOS APORTADOS: DOC._COMPLETO
_MOD_ED_VALLOBIN_NOV23.pdf

Código para validación: 51FFO-L7K6V-NQJV8
Página 13 de 32

E
st

a 
es

 u
na

 c
op

ia
 im

pr
es

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 (

R
ef

: 1
40

67
20

9 
51

F
F

O
-L

7K
6V

-N
Q

JV
8 

B
22

8F
B

88
09

A
C

74
D

2A
C

36
7F

47
B

73
20

48
A

A
4D

59
69

1)
 g

en
er

ad
a 

co
n 

la
 a

pl
ic

ac
ió

n 
in

fo
rm

át
ic

a 
F

irm
ad

oc
. E

l d
oc

um
en

to
 n

o 
re

qu
ie

re
 fi

rm
as

. M
ed

ia
nt

e 
el

 c
ód

ig
o 

de
ve

rif
ic

ac
ió

n 
pu

ed
e 

co
m

pr
ob

ar
 la

 v
al

id
ez

 d
e 

la
 fi

rm
a 

el
ec

tr
ón

ic
a 

de
 lo

s 
do

cu
m

en
to

s 
fir

m
ad

os
 e

n 
la

 d
ire

cc
ió

n 
w

eb
 q

ue
 le

 p
ro

po
rc

io
na

 la
 e

nt
id

ad
 e

m
is

or
a 

de
 e

st
e 

do
cu

m
en

to
. F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
=

E
S

, O
=

"C
O

N
S

T
R

U
C

C
IO

N
E

S
 S

E
R

C
O

N
S

A
 X

X
I, 

S
A

",
O

ID
.2

.5
.4

.9
7=

V
A

T
E

S
-A

33
57

32
13

, C
N

=
09

43
65

88
X

 M
A

R
C

O
S

 C
A

LL
E

 (
R

: A
33

57
32

13
),

 S
N

=
C

A
LL

E
 F

ID
A

LG
O

, G
=

M
A

R
C

O
S

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-0

94
36

58
8X

, D
es

cr
ip

tio
n=

R
ef

:A
E

A
T

/A
E

A
T

03
87

/P
U

E
S

T
O

 1
/4

79
55

/2
00

42
02

30
95

43
1 

(C
N

=
A

C
 R

ep
re

se
nt

ac
ió

n,
O

U
=

C
E

R
E

S
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
2/

11
/2

02
3 

13
:4

2:
00

.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

FIRMASSELLO
OTROS DATOS

 

MODIFICADO DE ESTUDIO DE DETALLE 
 DE LA UG VALLOBÍN - OVIEDO 

 
 

 

 
Menéndez y Gamonal arquitectos  

Calle Cimadevilla, nº 3 – 1º 33003 Oviedo Telf. 985 20 82 65 www. menendezygamonal.com 
pág. 12 

 

En el plano 7 se implanta el volumen ordenado con su entorno en cumplimiento 

del art 117 del Decreto 63/2022, que además de analizar gráficamente la 

relación del edificio con su ámbito más cercano, demuestra que la implantación 

y por tanto su altura con respecto al edificio vecino es correcta e idéntica a la 

aprobada hasta la fecha  

 

6.- INFORME DE SOSTENIBILIDAD 

Como se ha dicho en el apartado 3 de esta memoria, y entrar dentro del 

supuesto establecido en el artículo 116 del ROTU (Decreto 63/2022) se debe 

realizar Informe de Sostenibilidad. 

Dicho informe” ponderará el impacto de la actuación en las Haciendas Públicas 

afectadas por la implantación y mantenimiento de las infraestructuras 

necesarias según el Decreto 7/2015 de 30 de Octubre.  

 

6.1 Impacto de las actuaciones previstas en las Haciendas Públicas. 

La única actuación que supone este Estudio de Detalle que tenga impacto en la 

Administración son los 99,20m2 de nuevo viario, puesto que el Espacio Libre 

de cesión se traspasa urbanizado y el total del Espacio Libre no varía, pues 

sigue siendo de la misma superficie que el previsto en la Unidad de Gestión. 

Luego no existen nuevos gastos de limpieza, mantenimiento etc atribuibles al 

Espacio Libre.  

 

La nueva calzada de 99,20m2 también se cederá terminada y urbanizada, pero 

sí le genera a la administración nuevos gastos anuales que serían: 

▪ Limpieza de la red viaria:         50€ 

▪ Mantenimiento del firme de la calzada:    30€ 

▪ Mantenimiento del alumbrado público:   30€ 

▪ Mantenimiento mobiliario urbano:     30€ 

▪ Mantenimiento de la señalización:     20€ 

Total      160€ 
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Estos 99,20m2 suponen el 0,39% sobre los 25.214m2 de suelo público, 

entendiendo que el nuevo vial estaría absorbido en su mantenimiento por los 

costes de mantenimiento de todo el suelo público de la Unidad   

 

Aún así, los ingresos anuales para la Hacienda Local consecuencia del 

desarrollo de la actuación prevista, de forma directa, serían los generados por 

el vado que se debe colocar para el acceso de vehículos.  

La Ordenanza fiscal 122 del Ayuntamiento que lo regula, según el epígrafe 

primero, para 50-100 vehículos, y acceso por un calle de categoría 3, 

ascendería a  80,07 €/ml x 6 ml = 480,42 € 

 

Aunque no se trate de ingresos directos de la ejecución del vial, la ejecución 

del edificio generaría: 

- IBI por 70 viviendas, 100 plazas de garaje y un local comercial de 

1700m2, estimados en unos 42.200€ 

- Los servicios de abastecimiento de agua, saneamiento y recogidas de 

basuras quedan cubiertos por las correspondientes tasas que el 

Ayuntamiento de Oviedo, percibirá por los mismos. 

- En cuanto a los ingresos extraordinarios, se estima que la Hacienda Local 

percibirá en concepto de recaudación de impuestos de construcciones, 

instalaciones y obras, ICIO, sobre un Presupuesto de Ejecución Material 

de 7.900.000€ es de 355.000€ 
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6.2 Conclusión 

El análisis de sostenibilidad económica para el desarrollo de la parcela objeto 

de este Estudio de Detalle, tiene un balance claramente favorable para la 

administración, ya no solo por el vado que es un ingreso directo, si no también  

por la construcción del edificio, permitiendo al Ayuntamiento aplicar el ahorro 

bruto positivo a gastos de inversión real para el conjunto del municipio y por 

tanto considerándose una actuación sostenible. 

 

 

 

En Oviedo, a 22 Noviembre 2023 

 

Joaquín García Menéndez   Pablo Gamonal Lombardero 

 

 

Menéndez y Gamonal arquitectos, S.L.P. 
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