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DI DOCUMENTACION INFORMATIVA

1.a OBJETOY EMPLAZAMIENTO

El objeto del presente documento es la formulacidn de un Estudio de Detalle en
la parcela de suelo urbano consolidado situada en la calle Juan Madrazo n218 de la
ciudad de Ledn.

Catastralmente, el suelo estd compuesto por una parcela con la siguiente referencia:

N2 8799111TN8189NO001IWX

Dicha parcela se encuentra inscrita en el registro de la propiedad N21 de Ledn.

Corresponde el pleno dominio de las mismas a la sociedad mercantil
CONSTRUCCIONES JULIAN FRANCO, S.L., encargante del presente Estudio de Detalle.

Mario Franco Denis, Arquitecto, por encargo realizado por la propiedad, es el
redactor del Estudio de Detalle.

La parcela objeto de este Documento tiene una longitud de fachada de 10,10m,
medianeras perpendiculares a la calle de 23,4 m tanto con el N2 16 como con el N2 20.
Al fondo lindero paralelo a la calle de 10,10 m. Su superficie es 236,34 m2 y se
encuentra ocupada por edificacidon. En el plano de la parcela, se seiala su situacion,
forma, dimensiones, orientacién y planimetria.

Cuenta con la totalidad de servicios urbanisticos y accesos pavimentados,
presentando la condicién de solar.

1.b ANTECEDENTES Y ESTADO ACTUAL

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se encuentra enclavada en
suelo urbano consolidado, en la zona de ensanche y subzona EN1. El tipo de
ordenacion es el de edificacion segun alineacion de vial, con edificacién continua entre
medianeras, determinando manzanas cerradas. La profundidad edificable de la
manzana a la que pertenece es de 16 m (segun se sefala en el plano correspondiente
del P.G.0.U.). El nimero de planta se regula en funcion de su ancho de vial siendo en
este caso Pb + 3. La planta baja es edificable en su totalidad segin las condiciones

establecidas en el Plan General.
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1.c LEGISLACION APLICABLE

Normativa Urbanistica de aplicacion

Legislacion Autondmica

El Estudio de Detalle se desarrolla de acuerdo con la Ley 5/1999, de 8 de
abril, de Urbanismo de Castilla y Ledn (LUCYL), y sus modificaciones posteriores
actualmente vigentes, asi como el Decreto 22/2004, de 29 de enero, por el que
se aprueba el Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn (RUCYL), y sus
modificaciones posteriores actualmente vigentes. Se tiene en cuenta lo
estipulado en el articulo 45 de la LUCYL, y en los articulos 131 y posteriores del
RUCYL, preceptos que sefialan el régimen basico de este tipo de instrumentos:

Los Estudios de Detalle pueden tener por objeto, (...) en suelo urbano
consolidado, modificar la ordenacion detallada ya establecida por el
planeamiento general, o bien simplemente completarla ordenando los
volumenes edificables.
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El presente Estudio de Detalle tiene como objeto modificar la
ordenacion detallada del solar exclusivamente en cuanto al volumen edificable,

no aumentando la edificabilidad, adaptandose a la reglamentacién urbanistica
de Castillay Ledn.

Planeamiento Municipal

Segun la legislacion urbanistica de Castilla y Ledn, la ordenacién del
Municipio en materia urbanistica estd regulada por el PGOU aprobado por
orden de FOM1270/1004 el 4 de Agosto en la Consejeria de Fomento de
Castilla y Ledn, y publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Ledn en fecha

Expediente: LE17066781
Fecha de visado: 19/02/2018

Documento: 3

5 de Agosto de 2004, y sus modificaciones posteriores.

e
coal

El Estudio de Detalle en suelo urbano consolidado esta regulado por el
art. 18 de las Normas Urbanisticas del PGOU. El Plan General regula y autoriza
la posibilidad de redactar Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado,
admitiendo la elevacion de plantas por encima de las fijadas en el planeamiento

cuando su objeto consista en igualar cornisas, eliminar total o parcialmente

VISALDOCCD

medianerias de edificaciones colindantes ya existentes, y que el Plan General
no fije como fuera de ordenaciéon. El aumento de alturas tiene que estar
contenido en el Estudio de forma que no se produzca un incremento de la
edificabilidad inicial que especifique el Plan General actual en vigor, para lo cual
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hay que realizar un estudio comparativo entre la edificabilidad inicial segun el
Plan General y la edificabilidad resultante segun el Estudio de Detalle.

En este documento se justifica en su conjunto el cumplimiento del
art.18 de las NNUU del PGOU.

Tramitacion

Los duefos del solar promueven el Estudio de Detalle para presentar en
el Ayuntamiento de Ledn, conteniendo la documentacién especificada en el
articulo 154.1 del RUCYL para la aprobacion inicial por dicha administracion.

De acuerdo con lo establecido en el art.52 de la LUCYL y 153 del RUCYL
que la desarrolla, una vez elaborados los instrumentos de planeamiento
urbanistico y dispuesto para su aprobacion inicial, previamente a la misma el

Ayuntamiento debe solicitar una serie de informes con los efectos y alcance
gue en dichos preceptos se sefialan. Ademas de ello, debera tenerse en cuenta
la ITU 1/2016 sobre “Emisién de informes previos en el procedimiento de
aprobacion de los instrumentos de planeamiento urbanistico”, aprobada
mediante Orden FYM/238/2016, de 4 de Abril, dirigida a la correcta
interpretacion y aclaracién de estos aspectos procedimentales de la Ley de
Urbanismo y Reglamento y su relacién con la normativa sectorial.
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Transcurridos los plazos de informaciéon y recibidos los informes

sectoriales, correspondera al Ayuntamiento de Ledn la aprobacién definitiva del
Estudio de Detalle.

Igualmente deberd tenerse en cuenta la normativa reguladora que
corresponda en relacion con el tramite o tramites ambientales a los que deba
someterse el presente documento, que en principio consistirian en una
evaluacién ambiental estratégica simplificada de planes o programas, en razon
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de la condicién de instrumento de planeamiento que corresponde el presente
documento y que su pequefio alcance y efectos no implica la necesidad de
acometer una evaluacién ambiental ordinaria, todo ello segin la ley 21/2013,
de 9 de Diciembre, de evaluaciéon ambiental.
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En todo caso, el documento de Estudio de Detalle queda supeditado, en
cuanto al procedimiento y tramitacion del mismo, a lo que el Ayuntamiento de

AL

Ledn determine en su calidad de administracién competente.
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1.d_EDIFICABILIDAD SEGUN PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

C/ JUAN MADRAZO N2 18

SUP. Parcela e 236,34 M2
Edificabilidad:
Planta baja....cccce i e 236,34 M2

Plantas 12 a 32

En alineacion 10,1X16X3.......cccccoeveveveeveecrernnnen. 484,80 M2
En cuerpos volados 10,1x0,7x1,20x3............ 25,45 M2
Edificabilidad viviendas.......cccccccervuerriccrrncsenrcrinneenne 510,25 M2
Edificabilidad otros usos (segiin PGOU)................. 236,34 M2
Edificabilidad total.........ccccecveerericreriiricicrerree s cennenens 746,59 M2
7

https://web.coal.es/abierto/cve.aspx
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DI DOCUMENTACION NORMATIVA

2.2 OBJETO Y CONVENIENCIA DEL ESTUDIO DE DETALLE

Mediante Estudios de Detalle, podra establecerse en Suelo Urbano
Consolidado, en el marco de regulacién de cada Zona, una ordenaciéon de los
volumenes edificables. El presente Estudio de Detalle tiene como objeto eliminar
totalmente las medianerias de las edificaciones colindantes con el numero 16 de la
Calle Juan Madrazo que actualmente tiene Planta Baja y cinco plantas y con el nimero

20 de la Calle Juan Madrazo que actualmente tiene Planta Baja y cinco plantas.

La Parcela objeto del presente Estudio de Detalle es colindante a dos
edificaciones que sobrepasan en dos plantas (Pb + 5) respecto a la que corresponde
segln el Plan General. Se trata mediante este Documento de elevar la edificacién
dentro de los limites marcados por el Plan General, para asi eliminar totalmente las

medianeras colindantes antes aludidas.

El nUmero maximo de plantas resultante de la ordenacion de voliumenes no
podra ser superior en un 50% al que corresponda a la parcela computandose las
fracciones por exceso. Por lo tanto mediante este Documento se propone elevar la
edificacion a Pb+5, eliminando asi totalmente las medianeras existentes antes

aludidas.

La edificabilidad correspondiente para uso de vivienda no podrd ser superior a

la correspondiente segun el Plan General.
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2.b JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

Definido el objeto de este documento en el apartado anterior, en este

definiremos la intencién que ha guiado la redaccion de este Estudio de Detalle.

Como se ha indicado en el apartado anterior, la altura reguladora del tramo de
calle al que pertenece la parcela objeto de este Documento es de Pb+3. Sin embargo,
la edificacidn colindante C/ Juan Madrazo, 16 tiene una altura de Pb + 5, asi como la
otra edificacidon colindante C/ Juan Madrazo, 20 tiene una altura de Pb + 5. Quedando
por lo tanto, dos medianeras vistas de dos plantas como consecuencia de la aplicacién
del Plan General. Esta alta medianeria provoca un fuerte impacto visual negativo sobre
el perfil de la Calle Juan Madrazo, efecto que se pretende evitar mediante este

Documento.

Por lo tanto, la intencién de este Documento es utilizar esta figura de
planeamiento para actuar sobre las alturas asignadas, de forma que la nueva
edificacidn tape totalmente la medianeria y de esta manera aminorar en lo posible el
fuerte impacto visual negativo sobre el perfil de este tramo de la calle Juan Madrazo,
cumpliendo asi con uno de los fines a los cuales, el vigente Plan General destina los

Estudios de Detalle. Todo ello sin generar nuevas medianerias.

No se fija fondo fijo para la parcela, para poder permitir una mayor versatilidad
en las soluciones edificatorias posibles, estableciendo fondos maximos dentro de los
cuales se podra definir libremente el cerramiento posterior para permitir dar solucién
a los condicionantes que acumula esta parcela. La edificabilidad total de la nueva
edificacién no sobrepasard la edificabilidad asignada por el Plan General para esta

parcela, como se refleja en el correspondiente plano y en los cuadros posteriores.
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La intencién por lo tanto, ha sido elaborar un documento flexible que resuelva
el fuerte impacto visual negativo de las aludidas medianerias sobre el perfil de la Calle
Juan Madrazo, sin entrar en contradiccion con la necesidad de desarrollar soluciones

arquitectdnicas satisfactorias.

En concreto, este Estudio de Detalle define en cada planta fondos edificatorios
maximos, que tanto en planta baja como en plantas altas es un fondo maximo dentro
de los cuales se podra definir libremente el cerramiento posterior, tal y como se ha
descrito en el parrafo anterior. Asi mismo, se define en cada planta su edificabilidad
maxima como resultado del fondo mdximo. Y ademds define con claridad Ia
edificabilidad maxima total asignada a la parcela y para cada uso, siendo esta idéntica
a la permitida en el vigente planeamiento, y por lo tanto, no permitiendo que en virtud
del presente documento dicha edificabilidad se sobrepase. Y serd el perceptivo
proyecto de edificacion el que defina, como concrecidon de las soluciones a las
necesidades demandadas en ese momento y en ese lugar y por una propiedad
concreta, los fondos y las superficies en cada planta, repartiendo la edificabilidad
asignada, de forma que no se sobrepasen los pardmetro fijados y que no se sobrepase

dicha edificabilidad total asignada.
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2.c EDIFICABILIDAD PARCELA RESULTANTE SEGUN ESTUDIO DE DETALLE

C/ JUAN MADRAZO, N2 18

SUP. Parcela ..o e 236,34 M2
SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE EN CADA PLANTA

En alineacion:

Planta baja ....ccccoveve e 121,20 M2

Planta 12 ..o e 121,20 M2 .
Planta 22 ..o e 121,20 M2 é
Planta 32 ... e 121,20 M2 % §
Planta 42 ... e e 121,20 M2 é S
PIanta 52 ..ot e 105,05 M2 é 5

Cuerpos salientes cerrados:

70% de la longitud de la fachada

Plantas 12, 22, 32 y 42 10,1x0,7X1,2X4.....corverreerrennns 33,93 M2 ©
Plantas 52 10,1%0,7X0,22.c..ccccccersseersserersererseneesn 1,55 M2 g o
Edificabilidad maxima viviendas...........cee.esuurunnnes 625,33 M2 (83,77%) 588

Edificabilidad maxima otros usos (segiin PGOU)...121,20 M2 (16,23%)

e
coal

Edificabilidad maxima total..........ccceceeveevrrveevnreeenne 746,53 M2 (100%)

VISAIDO

En la nueva ordenacién, el reparto de edificabilidades entre las distintas plantas
se hara de forma que no se sobrepase el fondo maximo edificable, no se exceda la
edificabilidad para uso de vivienda, ni la edificabilidad total. El nUmero de plantas serd

Pb + 5 y viene reflejado en el plano correspondiente del Estudio de Detalle.




Mario Franco Denis C/Suero de Quifiones, 32, E-2 2%A
Arquitecto Lean 24002 Telf 667 37 04 23

2.d _JUSTIFICACION Y CUMPLIMIENTO DE LAS NORMAS . REGULACION

DEL PGOU PARA LOS ESTUDIOS DE DETALLE EN SUELO URBANO

CONSOLIDADO

Los Estudios de Detalle en suelo urbano consolidado se encuentran regulados,

en algunos supuestos, por el articulo 18 de las Normas Urbanisticas del PGOU de Leén,

gue posibilita la tramitacién de los mismos, siendo de aplicaciéon los apartados 1y 3 del

mismo articulo, cuya justificacién se realiza a continuacion:

A) En el apartado 1.b, se establece que los Estudios de Detalle podran referirse

B)

Q)

D)

a las parcelas urbanas “cuyo objeto consista en igualar cornisas, eliminar
total o parcialmente medianerias de edificaciones colindantes ya existentes
y que el Plan General no fije como fuera de ordenacion”. En el caso que nos
ocupa, la finalidad es ocultar totalmente la medianeria existente en sus
colindancias con los inmuebles de la Calle Juan Madrazo n216 y n220,
teniendo en cuenta que dichos inmuebles cuenta con un retranqueo
adicional sobre la altura de B+5, y no se encuentra fuera de la ordenacidn,
como se comprueba en la relacidn individualizada que de este tipo de
supuestos se contiene en el art. 136 de las NNUU del PGOU,
“Construcciones, edificaciones, instalaciones y usos fuera de ordenacién”

En el punto 1.c, no es aplicable al caso que nos ocupa pues ni se generan
espacios libres, “ni se trata de ordenar volimenes o bloques aislados”, pues
se trata del tipo de ordenacidn con alineacién a vial, entre medianerias,
conformando manzanas cerradas.

El punto 1.d, establece que el Estudio de Detalle no debe modificar las
alineaciones marcadas, ni aumentar la ocupacion del suelo ni la densidad de
uso, marcadas en el PGOU, cumpliéndose con lo establecido en el apartado.
En el punto 1.e, establece que “el nimero de plantas resultantes de la
ordenacion de volumenes no podrad ser superior en un 50% al que

I”

corresponda segun alineacién a vial”. Segun el PGOU, para este solar, la

altura maxima es de B+3, esto son cuatro plantas, a la Calle Juan Madrazo.

13
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El 50% de estas plantas serian 2, que sumadas a las anteriores suponen un
maximo de 6 plantas, (B+5), que son prescritas en el Estudio de Detalle.

E) El punto 1.f, establece que el Estudio de Detalle no debe modificar las
alineaciones marcadas, ni aumentar la ocupacion del suelo ni la densidad de
uso marcadas en el PGOU, cumpliéndose con lo establecido en este
apartado. No se altera ningun tipo de espacio libre (publico), dado que toda
la zona de actuacién cuenta con calificacion privativas (en su caso, se
ampliaria incluso el ambito del patio de manzana, al disminuir el fondo
edificable). No se aumenta tampoco la ocupacion del suelo prevista en la
ordenanza de edificacidn correspondiente, al contrario, se reduce el fondo
edificable. No se aumenta la densidad de uso deducida de las condiciones
de ordenacion aplicables, como se desprende del estudio comparativo de
edificabilidad que se incluye en esta memoria y planos. La elevaciéon de
altura propuesta se encuentra dentro del criterio de alturas maximas que al
respecto habilita el punto 1.e del articulo 18 para este tipo de Estudios de
Detalle, como se justifica en la presente Memoria. El Estudio de Detalle no
altera el régimen de usos asignado desde el PGOU, establecido en el art.241
de las NNUU vy explicitado en el apartado 4 de la Memoria informativa y
estudios de edificabilidad comparativos (uso predominante vivienda en
plantas piso y compatibles, accesos y usos generales en planta baja, con sus
respectivas intensidades).

F) La nueva ordenacién de voliumenes que se introduce respecto de la prevista
en el PGOU no genera la aparicion de nuevas medianerias, tal y como
prescribe el punto 1.3, al contrario, se pretende la ocultacién total de las
existentes con los n2 16 y 20 de la C/ Juan Madrazo.

En cuanto al cumplimiento del art.241.1, de las Normas Urbanisticas del PGOU que
establece al régimen de usos establecido para la ordenanza reguladora aplicable en la
parcela, ENSANCHE (EN1), se sefiala que la planta baja se debe dedicar a usos
compatibles diferentes del de vivienda, y el resto de las plantas podran dedicarse a
viviendas u otros usos compatibles, siempre que la edificabilidad de estos ultimos no

supere el 40% dentro del conjunto del edificio.
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2.e REGULACION NORMATIVA DE LOS ESTUDIOS DE DETALLE.

JUSTIFICACION DE _EXTREMOS DEL REGLAMENTO DE URBANISMO DE

CASTILLA Y LEON

El Reglamento de Urbanismo de Castilla y Ledn regula la figura de los Estudios

de Detalle en suelo urbano consolidado, en los articulos:
Art2 131: “Objeto”
Art2 132: “Coherencia con el planeamiento general”
Art? 133: “Determinaciones en suelo urbano consolidado”
Art? 136: “Documentacion”
Cuya justificacidn se realiza a continuacion;
Art2 131: “Objeto”

“Los Estudios de Detalle son los instrumentos de planeamiento de desarrollo
adecuados para concretar la ordenacion detallada en suelo urbano y pueden tener

como objeto:

a) En suelo urbano consolidado completar o modificar las determinaciones de

ordenacion detallada.

Las determinaciones de ordenacion detallada, calificacion, se encuentran en
este caso determinadas en el PGOU de Ledn mediante la ordenanza de ENSANCHE
(EN1) al tratarse de suelo urbano consolidado, (art? 200 y siguientes). El tipo de
determinaciones que se abordan en el presente documento, que son reajustes de
orden volumétrico en parcela, se encuentran claramente dentro del campo de
determinaciones de ordenacion detallada, segln regulacién del art? 42 de la LUCYL,
por tanto, dentro del campo de aplicacion de este tipo de instrumentos de

planeamiento.

C.V.E: 1E2D156C05
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Art2 132: “Coherencia con el planeamiento general”

1) “No pueden aprobarse los Estudios de Detalle en dmbitos que carezcan de

planeamiento general en vigor”

El municipio de Ledn cuenta con un instrumento de planeamiento general en
vigor que es el actual PGOU, aprobado en 2004.

El Estudio de Detalle puede establecer determinaciones dentro de su marco, sin
suprimir, modificar o alterar determinaciones de ordenacién general.

2) “Los Estudios de Detalle no pueden suprimir, alterar o modificar de ninguna
forma las determinaciones de ordenacién general vigentes. También deben
respetar los objetivos, criterios y demas condiciones que sefialan los
instrumentos de ordenacién del territorio o planeamiento general
indicando de forma expresa su caracter vinculante”.

La ordenacion del Estudio de Detalle propuesta solamente reordena el volumen
de la edificacién para adaptarse a lo regulado en el planeamiento general de acuerdo
con lo establecido en el articulo 18 de sus NNUU, siendo vinculantes el resto de las
determinaciones del Plan General para la parcela en estudio.

3) “Los Estudios de Detalle deben también:

a. El Estudio de Detalle propuesto es coherente con la actividad
urbanistica propuesta en el Plan General y queda enmarcado dentro de
las determinaciones que establece el PGOU de Ledn para el solar.

4) “Cuando un Estudio de Detalle modifique alguna de las determinaciones de
ordenacidon detallad establecidas previamente por el Plan General de
Ordenacion Urbana, las Normas Urbanisticas Municipales u otros
instrumentos de planeamiento urbanistico, dicha modificacion debe
identificarse de forma expresa y clara, y justificarse adecuadamente. En
particular, cuando dicha modificacién produzca un aumento del volumen
edificable o del niUmero de viviendas previstas en suelo urbano consolidado,

el Estudio de Detalle debe prever un incremento proporcional de las
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reservas de suelo para espacios libre publicos y demdas dotaciones

urbanisticas, conforme a las reglas establecidas en el articulo 173”.

El Estudio de Detalle propuesto solamente produce una redistribucion del
volumen edificable, no aumentando la edificabilidad ni el nimero de viviendas
determinadas en el Plan General de Ordenacion Urbana de Ledn, por lo tanto no se
deben establecer nuevas reservas para espacios libres publicos y demds dotaciones

urbanisticas.
Art2 133: “Determinaciones en suelo urbano consolidado”

1) “En el suelo urbano consolidado, los Estudios de Detalle deben limitarse a
establecer las determinaciones de ordenacidon detallada necesarias para
completar o modificar las que hubiera establecido el instrumento de
planeamiento general, de entre las previstas:

a. Enlos articulos 99 a 100, para los municipios con el Plan General de

Ordenacion Urbana”.

El presente documento se limita a establecer determinaciones de ordenacion
detallada necesarias para completar o modificar la que ha establecido el planeamiento
general, de las sefialadas en los arts?. 92 a 100 del RUCYL, en concreto, de las de la
calificacion que regula el art2 94, en términos de asignacién de tipologia
arquitectdnica, mediante una redistribucién volumétrica, manteniéndose la intensidad
de uso y edificabilidad. La escasa entidad y alcance del Estudio de Detalle hace que
éste no suponga una ordenacién detallada sustancialmente distinta de la vigente de
forma que los terrenos debieran ser considerados como suelo urbano no consolidado

conforme al articulo 26.
Art? 136: “Documentacion”

El presente documento contiene un Memoria Vinculante donde se expresan y
justifican sus objetivos y propuestas de ordenacidn, tal y como se prescribe en el art?
136 del RUCYL. Esta Memoria contiene igualmente, en su apartado 2.7, un resumen

ejecutivo comprensivo de los extremos que en este articulo se sefialan.
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Ademas de estos aspectos, en este apartado se justifican lo siguientes extremos:

a) Justificacion de que los objetivos y propuestas de ordenacion del Estudio de
Detalle respetan las determinaciones de ordenacién general vigente, asi como
los objetivos, criterios y demas condiciones que les sefialen otros instrumentos

con caracter vinculante.

En apartados anteriores se han cumplimentado estos extremos, a los que nos
remitimos, poniendo de manifiesto que las determinaciones que se contiene en el
Estudio de Detalle tienen légicamente caracter de ordenacion detallada, por cuanto no
hay afeccion de determinaciones de ordenacién general. Su relacién con los criterios

del PGOU también queda sefialada, en tanto que el art218 de sus Normas Urbanisticas

establece las bases para la elaboracién y desarrollo de este tipo de documentos, (ver el

apartado 2.d de esta Memoria).

b) En su caso, la relaciéon y justificacion de las modificaciones o incuso
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sustituciones totales que se realicen respecto de la ordenacidon detallada
previamente por otros instrumentos de planeamiento urbanistico, o bien

relaciéon vy justificacion de las modificaciones de las determinaciones que

tuvieran por objeto completar la ordenacién detallada establecida previamente

por otros instrumentos de planeamiento urbanistico.

Nos remitimos igualmente a distintos epigrafes de esta Memoria y planos,

donde se da cumplimentacidn a estos extremos. El Estudio de Detalle no produce una

Documento: 3

sustitucion total de la ordenacion detallada establecida previamente, ni tiene por
objeto completar la misma, sino introducir ciertas modificaciones en ciertos elementos \%

o parametros de dicha ordenacion detallada de caracter volumétrico.

c) En su caso, relacion y justificacion de las determinaciones que tuvieran por

objeto completar la ordenacién detallada establecida previamente por otros

instrumentos de planeamiento urbanistico.
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El presente Estudio de Detalle no establece determinaciones que pudieran

b

A

completar la ordenacién detallada del Plan General sino una reordenacién del volumen

regulado por el articulo 18 de las NNUU del PGOU.
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El presento documento no tiene por objeto el desarrollo de sectores de suelo
urbano consolidado, por cuanto la documentacidn exigible seria la que se sefiala en el
art.136 para el supuesto especifico que nos ocupa, incluyéndose con la amplitud
suficiente, complementada con los correspondientes planos de informacién vy

ordenacion.

2.f INTERES PUBLICO, CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE

DETALLE

El interés publico, conveniencia y oportunidad del Estudio de Detalle se
sustenta en que su elaboracion viene determinada en el marco de una regulacién
especifica que se contiene en el propio PGOU (art.18 de las NNUU), estableciendo
criterios para su desarrollo en el dmbito del suelo urbano consolidado. Estando
contenidos en dicha regulacién los criterios y bases que regulan la formulacion de
estos instrumentos, cuyo objeto es el de resolver cuestiones puntuales de la trama
urbana acerca de tratamiento de medianerias e igualacién de cornisas, se estima que
el interés publico, conveniencia y oportunidad estan implicitos en el propio
planeamiento general, que establece de forma reglada los fines y normas perseguidas,
en cuanto a tratamiento de la imagen urbana, lo que se aborda mediante el presente

documento.

Dado que uno de los fundamentos del Estudio de Detalle consiste en igualar
cornisas y eliminar total o parcialmente medianerias colindantes de edificios ya
existentes, en base a la habilitacién y regulacidon que expresamente se sustenta en la
normativa urbanistica del planeamiento general, debe suponerse la conveniencia e

interés publico que emana de la regulacién normativa.

Mediante tal regulacién, han sido desarrollados en el término municipal de
Ledn, con el objetivo sefalado, buen nimero de Estudios de Detalle en suelo urbano
consolidado, tanto en base al PGOU anterior, como en base al nuevo PGOU, del que

éste constituye su Revisidn, estando sus normas reguladoras heredadas del anterior.
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2.2 RESUMEN EJECUTIVO

De acuerdo con lo sefialado en el art225 del R.D.L. 7/2015, de 30 de Octubre,
por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién Urbana, en
los procedimientos de aprobacidén o alteracion de instrumentos de ordenacién
urbanistica, la documentacién expuesta al publico deberd incluir un denominado

“Resumen ejecutivo” que seiiale los siguientes extremos:

- Delimitacién de los dmbitos en los que la ordenacién proyectada altera la

vigente, con un plano de situacién, y alcance de dicha alteracién.

- En su caso, los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los
procedimientos de ejecucién o de intervencion urbanistica y la duracién de

dicha suspension.

El plano de situacidn inserto a continuacién da cuenta del dmbito de incidencia

x
a
@
<
o
>

°
S

b=

<

8

@
o

©
o
<

o
E

=
@

j=3
=

C.V.E: 1E2D156C05

del presente documento (en los planos n21 de la documentacion grafica, se identifica

igualmente el dmbito de ordenacion, solar de 236,34m2).
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Los terrenos se describen igualmente a lo largo de la Memoria, especialmente
en el apartado 1.a de la Memoria Informativa, al que nos remitimos, estimdndose que

con ello se cumplimenta este extremo legal.

El alcance de dicha alteracién se refiere a determinaciones de ordenacion
detallada de cardcter meramente volumétrico, que se describe pormenorizadamente
también en la presente Memoria y planos adjuntos, con lo que en este apartado nos
remitimos integramente también a dichos documentos en orden a cumplimentar este

extremo.

En cuanto a los ambitos en los que se suspendan la ordenacién o los
procedimientos de ejecucidon o de intervencién urbanistica y la duraciéon de dicha
suspension, debe aclararse que ésta es materia reglada en la legislacion de Castilla y
Ledn y constituye un efecto automatico de la aprobacidn inicial de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, en los términos sefialados en el art? 156 del RUCYL, por
cuanto debemos remitirnos a este precepto, asi como al acuerdo de aprobacion inicial
que se adopte por el érgano municipal competente respecto de este documento, que
producird los efectos correspondientes, tanto determinando las licencias vy
procedimientos que se deberdn suspender como la duracion de la suspensién. En
cualquier caso, se entiende que el ambito de suspensidon seria las parcelas o suelos
afectados por la modificacién, sin perjuicio de las excepciones que se sefialan en el
punto 3 de dicho articulo, entre las que se encuentra aquellas solicitudes de licencia
gue tengan por objetos actos de uso de suelo que sean conformes tanto al régimen
urbanistico vigente como a las determinaciones del instrumento que motive la
suspension. Entendiéndose que tal ambito de suspension se concretard en el acuerdo
que produzca la aprobacion inicial del documento, y que este acuerdo podra ser
también objeto de consulta en el expediente cuando se someta a exposicién publica,

consideramos que esta cautela legal queda suficientemente cubierta.
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2.h RELACION CON LA NORMATIVA SECTORIAL

Relacidn con la accesibilidad

El presente Estudio de Detalle afecta exclusivamente a un suelo clasificado
como consolidado, de dominio privado, y no tiene por tanto caracter de espacio

publico urbanizado, ni incidencia planificadora sobre ello.

Se trata de terrenos dotados de la totalidad de los servicios urbanisticos y las
determinaciones que se introducen en cuanto a la ordenacién detallada tan solo se
refieren a modificaciones de volumen, no implicando en ningln caso la creacién o
modificacion de elementos de espacio publico urbanizado, no siendo de aplicacién la
Ley 51/2003, ni el Real Decreto 505/2007, ni la Orden VIV/561/2010 sobre condiciones
basicas de accesibilidad y no discriminacién de las personas con discapacidad para el

acceso y utilizacién de los espacios publicos urbanizados.

Las normas autondmicas sobre la materia, tales como la Ley 3/1998 de
Accesibilidad y Supresidon de Barreras asi como el Reglamento que la desarrolla no

tienen incidencia sobre el estudio de detalle que aqui se redacta.

Todo ello se sefiala sin perjuicio de que el futuro proyecto técnico que se
redacte en la parcela deba de tener en cuenta la normativa especifica sobre
accesibilidad en edificaciéon, como es la contenida en el Cdédigo Técnico de la
Edificacion o las Normas Urbanisticas del propio PGOU, materia que en todo caso se

escapa al alcance de los aspectos regulados en el Estudio de Detalle.

Infuencia del Estudio de Detalle en materia de Proteccion Ciudadana

La Ley 1/2007, de 28 de Marzo, de Proteccion Ciudadana de Castilla y Ledn, en
su art?. 12, “La Ordenacién del Territorio y el Urbanismo como prevencién de los

riesgos”, en su apartado 1, sefiala:

"Los instrumentos de ordenacion del territorio y de planeamiento

urbanistico serdn sometidos a informe preceptivo del organo competente en

22

x
o
@
‘“.
o
>
3]

°

£

Q0

]

o
@
Q

©
o
Q

o
9]

2
o«

£

=

C.V.E: 1E2D156C05

Expediente: LE17066781
Fecha de visado: 19/02/2018

Documento: 3

VE LECIMN e
15 coal

SAAMDOC

<

A




Mario Franco Denis C/Suero de Quifiones, 32, E-2 2%A
Arquitecto Lean 24002 Telf 667 37 04 23

materia de proteccion ciudadana en relacion con las situaciones de riesgo que

puedan provocar el modelo territorial adoptado en ellos".

Los demds instrumentos de planeamiento urbanistico, asi como las
modificaciones de cualesquiera instrumentos de planeamiento urbanistico, como
puede ser el caso que nos ocupa, se someterdan también a dicho informe cuando
afecten a dareas sometidas a riesgos naturales o tecnoldgicos, que hayan sido
delimitadas por la administracion competente para la proteccién de cada riesgo. En
todo caso se hara constar la ausencia de afeccion en la memoria del instrumento de

planeamiento.

De la documentacién consultada al respecto en el PGOU de Ledn, en su
Memoria Informativa, ya se hace referencia a los riesgos naturales detectados en el
municipio, segun analisis contenido en su Memoria Informativa, cuyas conclusiones se
han tenido en cuenta en la redaccién del presente Estudio de Detalle. En concreto
fueron analizados riesgos geolégicos internos y externos, hidro-geo-climaticos vy
riesgos de avenidas, todo ello dentro del estudio del medio Fisico y Natural. Las
determinaciones de ordenacién del PGOU ya tienen en cuenta esta evaluacidon de
riesgos, que se evidencia fundamentalmente en orden a la clasificacion y calificacién
de los suelos. Tratandose el suelo afectado por el Estudio de Detalle de suelo urbano
consolidado, susceptible de edificacion, se entiende que el PGOU ha considerado

excluido el mismo de los riesgos naturales y tecnolégicos senalados.

Para la redacciéon del presente Estudio de Detalle se ha procedido a recabar
informacién acerca de los riesgos existentes en su dmbito, y en cumplimiento de lo
dispuesto en el articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de Marzo, de Proteccion Ciudadana
de Castilla y Ledn, y se hace constar de forma expresa que, en lo que se conoce, la
Unica posible afeccidn de areas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos que hayan
sido delimitadas por la administracién competente para la proteccion de cada riesgo es
la efectuada por la Confederacién Hidrografica de Duero, que en su documento de
Evaluacién Preliminar de Riesgo de Inundacién incluye parte para el municipio de Ledn

en un area de riesgo medio de inundacidn.
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Al objeto de evaluar la posible inclusién del ambito de afeccién del presente
Estudio de Detalle dentro de esta drea en riesgo de inundacién, se procede a la
comprobacién y andlisis del riesgo de inundacién sobre la documentacién gréfica
generada en el proyecto LINDE — Esla, Bernesga y Torio en Ledn, redactado a instancia
del organismo competente para la evaluacién del riesgo de avenida, la Confederacién

Hidrografica del Duero.

Como se desprende de dicha comprobacién, dado su ambito de actuacién, el
presente Estudio de Detalle no altera determinaciéon alguna de planeamiento que
afecte a terreno incluido dentro de la linea de inundacidn para el periodo de retorno

de 500 anos.

En base a lo anteriormente expuesto y a la determinacién normativa en el
apartado 1 del articulo 12 de la Ley 4/2007, de 28 de Marzo, de Proteccién Ciudadana
de Castilla y Ledn, se considera que no existe afeccidén del presente Estudio de Detalle
sobre las dreas sometidas a riesgos naturales o tecnolégicos que hayan sido

delimitadas por la administracién competente para la proteccién de cada riesgo.

En cualquier caso, para la tramitacién del presente documento deberd
recabarse el informe del citado Organismo competente sobre aguas, Confederacién
Hidrografica del Duero, por lo que con seguridad podra ratificarse lo sefialado en tanto
que el drea objeto de planeamiento se encuentra, como se ha manifestado, muy

alejada de las zonas del Municipio potencialmente afectas a peligras de inundacion.

Relacidn del Estudio de Detalle con la Proteccion del Patrimonio Cultural

El Estudio de Detalle en su figura de planeamiento (modificacion de
volumenes), no presenta incidencia sobre la proteccidn o vigilancia arqueoldgica, dado
gue carece de alcance ejecutivo, y de él no se derivan directamente actividades fisicas

sobre el terreno que constituye el ambito del mismo.
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La situacion o ambito de actuacidon del Estudio de Detalle se sitia en la Calle
Juan Madrazo n918, por tanto estd en un darea situada fuera del recinto amurallado

romano de ciudad.

Los terrenos no se encuentran incluidos en drea o zona de “Proteccién
Arqueoldgica” de las definidas en el art? 311 de las Normas Urbanisticas del PGOU de
Leén, tampoco dentro de la limitacién del Plan Especial de Ordenacién, Mejora vy

Proteccién de la ciudad antigua de Ledn.

No obstante, se estara a lo dispuesto en los art2. 55 a 61 de la Ley 12/2002 de
Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn y la normativa que lo complementa, asi como a
lo contenido en el art? 312 “Actividades arqueoldgicas. Autorizacién, obligaciones,
financiacion y descubrimientos arqueolégicos”, de la normativa urbanistica del PGOU

de Ledn.

Igualmente se estard a los que al efecto pueda determinarse por el Excmo.
Ayuntamiento de Ledn a través de sus servicios de arqueologia y la Comisién Territorial

del Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

Relacidn del Estudio de Detalle con la Proteccion del Ruido

Segun la Ley 5/2009, de 4 de Junio, del Ruido de Castilla y Ledn, en su art2.7,

“Planeamiento territorial y urbanistico”

1- “En los instrumentos de planeamiento urbanistico se incluira una
zonificacidén acustica del territorio, las zonas de servidumbre acustica y de
reserva de sonido de origen natural, de conformidad con lo dispuesto en

esta Ley”.

Igualmente, se indica que en los citados instrumentos se incluira un apartado,
en el que se definirdn las medidas previstas para prevenir y reducir la contaminacién
acustica, de manera que se garantice que, en las areas que delimite, se alcancen los

objetivos de calidad para las mismas. Igualmente incluirdn entre sus determinaciones,
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las que resulten necesarias para conseguir la efectividad de las servidumbres acusticas

ubicadas dentro del area de intervencion de los instrumentos citados.

Parece obvio que la previsién que se contiene en la Ley sefialada no debe tener
efectos sobre aspectos de la ordenacidn urbanistica de la naturaleza de las descritas en
este documento, pues carece del alcance territorial que la haga susceptible de
necesitar la inclusién de tales medidas en el orden de zonificacion acustica. No
obstante lo anterior, se incluye una breve resefia en esta materia a los efectos de

cumplimentar, en lo que proceda, lo sefialado en la citada Ley.

A este respecto debe sefialarse que la ciudad de Ledn cuenta con un Mapa
Estratégico de Ruido, aprobado por la consejeria de Fomento y Medio Ambiente
mediante la ORDEN FYM/717/2012 de 21 de Agosto, y un Plan de Accion en materia de

la Consejeria de Fomento y Medio Ambiente.

Se acompafian, en el Anejo 4, estas determinaciones acusticas, contenidas
tanto en el Mapa de Ruido como en el Plan de Accién, que incluyen planos de niveles
sonoros y planos de zonificacion del ambito de actuacion del Estudio de Detalle, de

donde se desprenden los siguientes niveles sonoros para la zona:

Calle Juan Madrazo
Ld 65,01-70 dBA
Le 60,01-65 dBA
Ln 55,01-60 dBA
Lden 65,01-70 dBA

En cualquier caso, los datos y contenidos aportados en este documento
deberdn ser evaluados por los servicios técnicos municipales de Medio Ambiente en

orden a la correcta cumplimentacion de las exigencias legales.

Los datos expresados han de tenerse en cuenta a la hora de la redaccién del

Proyecto de Ejecucion para la futura edificaciéon que se realice en el solar.
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Aspectos en cuanto a redes de Telecomunicaciones

La ley 9/2014, General de Telecomunicaciones, en el apartado 2 del art. 35:
“Los 6rganos encargados de los procedimientos de aprobacién, modificacion o revisién
de los instrumentos de planificacién territorial o urbanistica que afecten al despliegue
de las redes publicas de comunicaciones electrénicas deberdn recabar el oportuno
informe del Ministerio de Industria, Energia y Turismo. Dicho informe versara sobre la
adecuacién de dichos instrumentos de planificacién con la presente Ley y con la
normativa sectorial de telecomunicaciones y sobre las necesidades de redes publicas

de comunicaciones electrdnicas en el ambito territorial a que se refieran...”

Segun lo sefalada en el art2. 5, letra c) de la ITU 1/2016, “sobre emision de
informes previos en el procedimiento de aprobacidn de los instrumentos de
planeamiento urbanistico”, el informe del citado Ministerio solo sera exigible en los
expedientes de modificaciones de planeamiento cuando afecten al despliegue de las
redes publicas de comunicaciones electrdnicas, y, en otro caso, debera hacerse constar

la ausencia de afeccion en la memoria del instrumento.

A la vista de los sefalado, y dado que el Estudio de Detalle tiene un alcance
limitado, reduciéndose a regular ciertos aspectos de la ordenacidn de la volumetria en
parcela de dominio privado, sin aumento de la edificabilidad, ni afeccién de Ia
urbanizacion del entorno por tratarse de un drea urbana consolidada dotada de todos
los servicios urbanisticos, se entiende que el supuesto no estaria sometido a la

exigencia de informe al que se refiere el articulo 35 de la Ley 9/2014.

Y sefialado lo anterior, se firma el presente documento para su sometimiento a

la tramitacion que proceda el érgano municipal correspondiente.

Ledn, Julio 2017 FRANCO  fmee

digitalmente por

DENIS FRANCO DENIS
MARIO -

MARIO - 71452576v
EL ARQUITECTO 71452576V 555z oroo”
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Anejo 1.- Nota simple informativa del registro de la Propiedad N21 de

Ledn y Datos Catastrales

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE LEON N1
CALLE CARMEN, 7. Planta: 1* Puwercta: 1*
24001 LEON
Teléfono: 9B7 24 15 12 Fax: 987 27 30 25

TIVA
Fara Informacidn de comsumidores s hace constar gue la manifestecids de los libros por
ezta Nota Simple Informativa se hace con los efectos que cxpresa el art.332 del Reglamento
Hipotecario, y gque sdio la Certificacidn acredita, en perjuicic de tercerg, la libertad o
gravamen de los biepes inmuebles, seqin dispone el art.225 de la Ley Hipotecaria,

Fecha de Emisidn: VEINTE DE SEPTIEMBRE DEL ARO DOS MWIL DIECISIETE

FINCA DE LEON sescidn 1% A W*: 320904
CRU: 24012000011051
DESCRIFCION DE LA FINCA

URBANA: Casa en términge de la ciudad de Ledn, a la calle Juan de Hadrazo, nometo diesciocha,
compuasta de planta baja y un piso, sin nimerc. Ocupa la superficie cubierta ochenta y
alete metros cuadrados, ¥ la descubierta ciento cuarenta vy meis metros ¥ treinta decimetros
cuadrados, destinada a patio. Ti=ns wna medida superficial de descieantcs brelinta ¥ Ebres
metros con kreinta decimebres cuadrados y linda: Morte o eapalda con los sclares nimeros
tres y s=is rrenecientes a la misma finca de gque se seqregd la gue se describe, hoy
Corpunidad de Praopietarics de la calle Roa de la Vega nimerc cuatro y con Francisca Hidalgo
Calvo: al Bske, =1 ua linea de wveintidés metros vy treinta ¥ tres centimetrns oom los
salares nameros ocho ¥ sels, pertenecientes a la misma finca, hoy Commnidad de Propietarics
da 1la calle Roa de la Vega nimerc cuatro v oon Comunidad de Propietarics de la calle Juan
Madrazo nimero dieciséis; al Sur, en una linee de diez metros con la calle A del ensanche,
abiarta en la finca de que se segreqgd, hoy calle Juan Madraza; y al Oesce, an una linea de
velntitrds metroa ¥ treinta y tres centimetros, con el selar nimero disz pertensciente
también a la miema primiciva finca, hoy Copunidad de Propietarios de la calle Juan Madraze
nimers velnce.

Referencia catastral: A795111THELESNDOOLWE.

TITULARIDADES

HOMERE TITULAR H.I.F. ToMO LIBRO TOLIO ALTA

COMSTRUCCIOMES JULLAN FRAMCO 5.L. Bz4aD3ialag 32849 584 155 2z

100,000000% (TOTALIDAD) del pleno dominic, por titulo de= comprawenta, inscrita con [echa
0 0es1l7, medlante escritura autorizada en Ledn &l dia 09/09/17 por el Hotario DON LORENZO
POBLACTON RODRTGUEZ com el nimerc de protocolo 1.17a.

CARGRE

- aFEceIds. AUTOLIQUIDADA DE TRAKSMISIOHES.

Esta Einca gueds afecta por cinco aflos, al page de las ligquidaciones complementariss que
eventualmente puedan girarse por =1 impuests scbhre Transsmisiones Patrimoniales ¥ ActoR
Juridicos Documeantades, habléndose satisfecho la cantidad de TREINTA ¥ CIMOO MIL EURDS por
autoliquidacidn, de la gquwe se archiva copla. Ledn, 3 de agosto de 2017, -

Documentod trelativos & la finca presentados y pendientes de despacho, wigente el aplentoc de
presentacién, al cierre del Libra Diario del dia anterior a la fecha de expedicidn de la
presente nota:

¥0 hay documentos pendientss de despache

AVISO: Los datosd consignados en la presente nmota se refiersn al dia de emisicn de Ia
presence noba anies de la apertura del diaria.

ADVERTENTCTAS

1. A los efectos de la previsto en el arc. 31 de la Ley Crgdnica I0/1558, de 17 de

MOTA SIMPLE INFORMATIVA DE LA FINCA DE 2401 2000091061 Pag: 1 de 2
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e e R et O T T, e ol R B BT LD T e e ST R O ML IR Tl i S I RS T
unicdad de cusnca FPessbas 4 gue g refisrs 1§ precedgents InIcImsclarn, efulltcd a8 J272a1ir
tales cantidades por £l tipo oficial de conversicn, gque es de 166,388 pegecas,

2. Esaca informacidn registral tiene valor puramente indicabive, carecienda Jde Jaranties,
pues la libertad o gravamen de los biepes imscricos, sSclo s acredifs en perjuicic de
tercerc, por certificgcidn del registre [Articule 225 de la Ley Hipotecarial

3. [ueda prohibida la incorporacidn de los dstos gue conatan en la preseace informacidn
registral a fichercs o bases de daccs informdticas para la consulta individualizada de
personas fisicas o juridicas, ineluss expresands la Fuente de procedencia (Instrvecidn
da la D.G.R.N., 17/02/98; B.0.B. 17/02/98)

4. Esta Informacidn no surte log efectos regulados =n =1 arg. 354-a del Reglamento

Hipatecario,

5. A log efectosg de la Ley Orgdnica 15719559 de 13 de diciembre, de Proteccidn de Dacog de

cardcter peracnal queda Informado de que:

a. Conforma 3 lo dispussto en las clivsplas infermativas inclewidas en el madeilo de
solicitwd los datos personales expresados =n =1 presente documents han sido incorporadas a
low libros de sste Regiskrs 3 a log fichoros gue ac 2levan an base o dichoo libros, ouse
responsaile 83 el Registrador,

h. En cuanto resulte compatible cor la legislacicn especifica del Reglstro, s
recanoce a los interesados los derschos de access, rectificacidn. cancelscldn ¥ oposicidn
establecidos en la Ley Orgdnice citada pudiends ejereitarlos dirigiende wn eserite a la
direccidn del Registro.
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Anejo 2.- Transcripcion del Art.18 del PGOU de Ledn

Art. 18. Especialidades de los Estudios de Detalle en Suelo Urbano Consolidado

1- Cuando el objeto del Estudio de Detalle sea la modificacién de la
ordenacion detallada ya establecida por el planteamiento general, o bien simplemente
completarla ordenando los voliumenes edificables, deberd respetar, ademas de las
determinaciones referidas en el conjunto de estas normas, las siguientes condiciones:

a) El Estudio de Detalle se referira, en general, a una manzana completa en
caso de ordenacion segun alineacidn o vial, o a parcelas con edificacidon independiente
aislada en otro caso.

b) Podran referirse a parcelas que no cumplan la condicién anterior
cuando su objeto consista en igualar cornisas, eliminar total o parcialmente
medianerias de edificaciones colindantes ya existentes y que el Plan General no fije
como fuera de ordenaciéon, o evitar medianerias que puedan originarse con la
ordenacion prevista en el Plan General.

c) En los espacios libres resultantes, en su caso, en la reordenacién de
volumenes edificables, la distancia minima entre los paramentos opuestos deberd ser
2/3, (dos tercios), la altura del mas alto. La separacién minima entre bloques, medida
en cualquier direccidn, sera al menos de ocho metros.

d) No podrd reducir la latitud de los viales ni la superficie destinada a
espacios libres, ni originar aumento de edificabilidad. Tampoco podran aumentar la
ocupacion del suelo prevista en la ordenanza de edificacién correspondiente, ni la
densidad de uso, cuando esta venga limitada en el Plan General o se deduzca de las
condiciones de ordenacién que resulten de aplicacién. Asimismo, tampoco podrd
alterar las alturas maximas que resulten por aplicacidon de lo sefalado en el numero

siguiente.

Igualmente, no podra, en ningun caso, alterar el régimen de usos asignado desde el

Plan.
e) El nimero de plantas resultante de la ordenacién de volimenes, no

podra ser superior en un 50%, (cincuenta por ciento), al que corresponda segun la

32

x
o
@
‘“.
o
>
3]

°

£

Q0

]

o
@
Q

©
o
Q

o
9]

2
o«

£

=

C.V.E: 1E2D156C05

Documento: 3

AL

b

TN




Mario Franco Denis C/Suero de Quifiones, 32, E-2 2%A
Arquitecto Lean 24002 Telf 667 37 04 23

alineacidn o vial, o segln el tipo de ordenacidn que corresponda a la parcela de que se
trata, computdndose las fracciones por exceso, y con una altura mdxima de diez

plantas.

2- Podran redactarse Estudios de Detalle en parcelas en que sea posible
efectuar un retranqueo de la alineacién oficial, siempre que el ambito ordenado sea
todo el frente de la alineacién de manzana, debiendo atenderse en estos casos a las
siguientes limitaciones:

a) La edificabilidad a computar en el Estudio de Detalle sera la derivada de
la ordenacidon establecida en el Plan General, a cuyos efectos deberd hacerse un
estudio comparativo de la edificabilidad entre lo sefialado en el Plan General y lo que
se establezca en el Estudio de Detalle.

b) El nimero de plantas resultante de la ordenacidon de volimenes sera el
que corresponda segun la Ordenaciéon de aplicacion y la nueva latitud resultante, sin
que ésta latitud sirva para determinar la altura de los demas tramos de la calle ni la del
frente opuesto al retranqueo.

c) En el supuesto de que la ordenacion afecte a terrenos con patio de
manzana, se permite trasladar la alineacion interior en una distancia igual a la
retranqueada, de forma que se mantenga el mismo fondo edificable y siempre que el
patio interior de manzana siga cumpliendo las condiciones establecidas en el Normas,
lo que debera justificandose aportando la documentacidn necesaria de la totalidad de
la manzana. En caso de no poder cumplir esta condicién, Unicamente se permitira la

traslacion de la alineacidn interior hasta la distancia en que esto ocurra.

3- En ningln caso podran originarse medianerias vistas como consecuencia

de la ordenacidn que se realice mediante Estudios de Detalle.

4- En los dmbitos de uso predominante industrial, la parcela minima para
gue pueda formarse un Estudio de Detalle serd de 1.000m2 (mil metros cuadrados), y
en caso de que se prevean vias destinadas a la circulacién rodada su latitud minima

serd de 10m, (diez metros).
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Anejo 3.- Transcripcion de los Arts.309 a 314 del PGOU de Ledn
Art. 309. Fundamentos y dmbito de aplicacién de la proteccidn Arqueolodgica.

1- El acervo cultural constituido por los restos arqueoldgicos contenidos en
el subsuelo de las ciudades histdricas, a los que hacen expresa referencia los Articulos
1.2 y 40.1. de la Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol, han de ser objeto de
especial vigilancia y proteccién, ante eventuales destrucciones por obras realizadas en
el subsuelo.

2- El Patrimonio Histérico que representan los restos de estructuras,
construcciones y de conjuntos arquitectdnicos, o los testigos mobiliarios presentes en
las areas histdricas de la ciudad, indisociables de su contexto arqueoldgico, deben ser
explorados, e incluso, en algunos casos puestos en valor en el marco de las actuaciones
urbanisticas, con objeto de enriquecer la ciudad desde el punto de vista cultural, tal y
como determina el Articulo 37.a) de la Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

3- Las Normas de Proteccidn y Vigilancia Arqueolégica que se definen a
continuacion, tendran como ambito de aplicacién las zonas arqueoldgicas incluidas en
la Revision del Plan General de Ordenacién Urbana de Ledn, siendo su objetivo la
proteccion, estudio, conservacién y difusiéon de la riqgueza arqueoldgica de la que son

poseedores la ciudad de Ledn y su municipio.
Art. 310. Normas generales para la proteccion y vigilancia Arqueoldgica

Dada la imposibilidad de una determinacién exhaustiva de los restos
arqueoldgicos hasta su definitivo descubrimiento, las zonas arqueoldgicas incluidas en
esta normativa no deben de considerarse inmutables sino, por lo contrario, abiertas a

posibles ampliaciones y modificaciones conforme avance la investigacion arqueoldgica.

Estas modificaciones se realizaran por el procedimiento previsto para las
modificaciones puntuales del Plan General, o, en su caso, mediante la aprobacién de

un Plan Especial, en los términos previstos legal y reglamentariamente.
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La proteccion y vigilancia de las zonas arqueoldgicas detalladas seguidamente
se regulardn a través de estas Normas de Proteccion y Vigilancia Arqueoldgica, de la
Ley 16/1985 del Patrimonio Histérico Espafiol, de la Ley 12/2002 del Patrimonio

Cultural de Castilla y Ledn y por la normativa que la desarrolle o sustituya.

Asimismo, a los efectos previstos en el articulo 54 de la Ley 12/2002 de
Patrimonio Cultural de Castilla y Ledén, y en el articulo 84 del Reglamento de
Urbanismo de Castilla y Ledn, las zonas arqueoldgicas definidas en esta seccion
tendran la consideracién de catalogo, sin perjuicio de la ulterior redaccién, si se
considera conveniente, de un Plan Especial de Proteccion para todas o para cada una
de ellas, y sin perjuicio, también, de la obligacion de incoar de oficio, el procedimiento
para la declaraciéon de Bien de Interés Cultural, de las zonas arqueoldgicas que, en
ejecucion del planteamiento, pueda acreditarse que reunan de forma singular y
relevante las caracteristicas definidas en el articulo 1.2 de la Ley 12/2002 de

Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn.

En todo caso, se considera necesaria desde el Plan General de Ordenacion
Urbana la incoacion del procedimiento para dicha declaracion de la zona denominada
“castro de los judios”, considerdandose el resto de las zonas, “yacimientos

inventariados”.
Art. 311. Zonas de proteccion arqueoldgica.

A efectos de su proteccion arqueoldgica, quedan sujetas a la presente
Normativa, ademas del area delimitada por el Plan Especial de Ordenacién, Mejora y
Proteccién de la Ciudad Antigua de Ledn, las zonas y yacimientos de la ciudad de Ledn

y sU municipio que a continuacion se expresan:

A—-Zonal

En ella se delimita la trayectoria del acueducto construido por la Legio VII

Gemina para el abastecimiento de agua potable a su campamento.
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Durante la Edad Media se construye la Ermita de San Esteban en el Barrio del

mismo nombre.
B—Zona?2

En esta zona se han producido hallazgos pertenecientes a la aglomeracion civil

—cannabae- asentada en torno al campamento de la Legio VIl Gemina.

En la Edad Media se sitla en esta zona la agrupacién de San Mamés, formado

en torno a un antiguo cenobio convertido posteriormente en parroquia.
C—-Zona3

Espacio ocupado posiblemente por la aglomeracion civil surgida en torno al
campamento de la Legio VIl Gemina. No hay que descartar el hallazgo de alguna de las
necrépolis del asentamiento romano, en concreto de la que se dispondria a lo largo de

la via que se dirigia hacia la Meseta.

Durante la Edad Media se convertird en el arrabal de Santa Ana nacido
alrededor de la actual iglesia del mismo nombre. En esta drea se levantd también la

denominada Capilla del Cristo.
D-Zona 4

Las excavaciones practicadas en el sector mas meridional de esta zona — Edifico
Pallarés y Casa Botines- han mostrado que desde sus inicios la implantacién romana no
se circunscribe Unicamente a la parte alta del cerro, ocupando también el extremo
oriental de la vega izquierda al rio Bernesga, al pie del rellano de la terraza fluvial

donde se asienta la ciudad amurallada.

A lo largo de la Edad Media el espacio ocupado en la actualidad por la Plaza de
Santo Domingo albergd parte del burgo medieval, que en esta zona se veia delimitado
por la cerca, donde se abria la Puerta de Fajeros. Al exterior de la cerca se construyd a
finales de la Edad Media el Convento de Santo Domingo, destruida durante la Guerra

de La Independencia.
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Emplazada en la zona noroccidental de la ciudad, nos encontramos con la
puebla de Renueva, surgida al amparo del Monasterio de San Isidoro. Contaba con una
pequefia iglesia derribada en 1948, vertebrandose en torno a la Ria Nova o camino

francés que desde la Puerta de San Isidoro se dirigia al puente sobre el rio Bernesga.
E—Zona 5

Al suroeste de esta zona se levantd, hasta mediados del S.XIX, el Monasterio de
San Claudio. Su fundacidén parece estar relacionada con una iglesia martirial levantada
en época tardorromana sobre el sepulcro de los Santos Lupercio, Victorio y Claudio,
tres de los hijos del centuriéon San Marcelo, martirizados en las postrimerias del S. IlI
d.C. con la llegada de la invasién musulmana debe de producirse un hiato en la vida del
monasterio, que incluso puso ser destruido. En el S. X, Ramiro Il levanta de nuevo la
iglesia, siendo con su hijo Ordofio Ill cuando vuelve a reanudarse la vida monasterial.
En 1529 un incendio destruye de nuevo el Monasterio, inicidndose seguidamente su
reconstruccién, ya con planteamientos renacentistas, siendo el director de los trabajos
Juan del Ribero. La iglesia, alin sin concluir, se consagra en 1604. Durante la Guerra de
la Independencia el Monasterio sufrid saqueos de los que no consiguié recuperarse,

llegando a su fin con la Desamortizacién de 1835.

Excavaciones practicadas en el ano 1991 en un solar de la Calle Monasterio
pusieron al descubierto una serie de cimentaciones pertenecientes a la iglesia
renacentista del Monasterio y parte de su claustro adyacente. También se exhumaron
varios enterramientos datados entre los siglos Il y VIl d.C. Estas exhumaciones se
corresponderian con una necrépolis tardorromana y visigoda mas amplia que debié de
llegar, incluso ocupar, una buena parte de lo que hoy constituye el Jardin de San

Francisco.

En relacién con lo anterior habria que poner a la iglesia de Santa Nonia,
levantada en el lugar donde segun la tradicién sufrié martirio la santa. Su ubicacion
debe de estar relacionada, al igual que el Monasterio de San Claudio, con un templo

martirial construido sobre una necrépolis paleocristiana, aunque no hay que descartar
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gue el uso de ésta pudiera iniciarse ya durante los primeros siglos de la presencia

romana en Ledn.

Al norte del Jardin de San Francisco se levanto, hasta el afio 1967, la Casa de

Misericordia fundada por el Obispo Quadrillero.
F—Zona 6

Enterramiento de la Candamia destruye el Castro, hecho que parece poner fin a
la ocupacién intensiva del lugar por parte de los judios. Estos estableceran una nueva

juderia en los arrabales de la ciudad de Ledn.
G —Zona 7 Necropolis Judia

La necrépolis estd situada en la ladera oeste del cerro sobre el que se asienta el
poblado judio. Los enterramientos ocupan la mayor parte de la ladera. Se une en una

zona conjunta con el “Castro de los judios”
J—Zona 10. Yacimiento Romano

Yacimiento situado en las proximidades de la margen izquierda del Rio
Bernesga, proximo al actual Cementerio Municipal. Podria identificarse como un Picus
viarius, del que incluso conoceriamos su nombre — Ad Legionem VIl Geminam -,
surgido en un importante nudo de comunicaciones y con una estrecha relacién de

dependencia con el campamento de Legio.
K—Zona 11. La Ferraia. Oteruelo de la Valdoncina

Yacimiento perteneciente al Paleolitico Inferior situado sobre una de las
terrazas de la margen derechas del rio Bernesga, a unos 1500 mts, al suroeste de
Oteruelo de la Valdoncina. Sigue una disposicion paralela al cauce mencionado curso
fluvial, presentando una ligera caida hacia el noreste hasta llegar a su limite, en donde
se acentua el descenso hasta la terraza inferior, mientras que por el oeste muestra una
ligera pendiente ascendente que se va incrementando ligeramente hasta culminar en

la terraza inmediatamente superior.

38

x
o
@
‘“.
o
>
3]

°

£

Q0

]

o
@
Q

©
o
Q

o
9]

2
o«

£

=

C.V.E: 1E2D156C05

Documento: 3

AL

,.
—
—

A




Mario Franco Denis C/Suero de Quifiones, 32, E-2 2%A
Arquitecto Lean 24002 Telf 667 37 04 23

L—Zona 12. El Jano y La Maza. Oteruelo de la Valdoncina

Yacimiento del Paleolitico Inferior que se extiende a lo largo de una de las
terrazas de la margen derecha del rio Bernesga, ofreciendo una mayor concentracion
de materiales en las zonas préximas al pueblo. En direccion este-oeste la dispersion de

la industria litica se extendia a lo largo de medio kildmetro.

Art. 312. Actividades arqueoldgicas. Autorizacidon, obligaciones, financiacion y

descubrimientos arqueoldgicos.

A efectos de regulacién de estas materias deberd estarse a lo dispuesto en los
articulos 55 a 61 de la Ley 12/2002, de Patrimonio Cultural de Castilla y Ledn, y
normativa que la complemente, desarrolla o sustituya con las especialidades

siguientes:

A — Con anterioridad a la autorizacién expresa de la Consejeria competente en
materia de Cultura. Ante cualquier solicitud de licencia de obras que implique
movimientos de tierras, o que en alguna medida afecten al subsuelo de las areas
sefialadas en el Articulo anterior, el Servicio Técnico Municipal competente podra
llevar a cabo un control arqueolégico con el fin de evaluar la existencia o no de restos
arqueoldgicos. Para ello podran realizarse, excepcionalmente, sondeos con medios
mecénicos. Estos, ademds de servir para determinar la presencia o no de niveles
arqueoldgicos, pueden facilitar una primera aproximacion a la extension y profundidad
de los niveles fértiles arqueolégicamente, que posteriormente se excavaran de forma
sistematica. En aquellos lugares con una aparente falta de estratigrafia arqueoldgica,
este sistema permitird determinar las cotas del substrato natural, la presencia de

materiales reaprovechados, etc.

De la realizacidon de esta inspeccién y de los resultados de la misma se dara
cuenta al Servicio Territorial de Cultural de Castilla y Ledn a los efectos previstos en el

articulo 55.5 de la Ley 12/2002 precitada.
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B — Si de dicha inspecciéon se determinara la inexistencia de evidencias
arqueoldgicas, se seguira con la tramitacion reglamentaria de la correspondiente

licencia de obras.

C — En otro caso, es decir, si de conformidad con la resolucién que al efecto se
dicte por el drgano autondmico correspondiente, se concluyera la existencia de
evidencias arqueolégicas se estarda a lo que en dicha resolucidn se determine, en
cuanto a los requerimientos necesarios para la conservacién y custodia de los bienes

hallados, y en cuanto a las condiciones que deban establecerse en la licencia.

D — La propiedad, o en su caso el solicitante de la licencia, pondran a
disposicion del Arquedlogo Director de la excavacion los medios técnicos y auxiliares
asi como la mano de obra necesaria para la inspeccién arqueoldgica. No obstante, su
realizacion podrd ser solicitada a la Direccion General de Patrimonio y Bienes
Culturales de la Junta de Castilla y Ledn, o a cargo de los fondos que a tal efecto

pudiera habilitar el Excmo. Ayuntamiento de Ledn.

E — La intervencidn arqueoldgica, fundamentada en la realizacién de las catas o
sondeos que se estimen necesarios, deberd de efectuarse en un plazo maximo de 3,
(tres), meses. Para ello el solar o terreno edificable quedara libre de las edificaciones
preexistentes y convenientemente desescombrado, vallado, y en disposicion de
facilitar el acceso de personas y vehiculos a su interior. Este periodo podra prorrogarse

por causas que asi lo justifiquen.

F — La direccidn y responsabilidad técnica y cientifica de los trabajos seran del
Arquedlogo Director de los mismos, quien debera cumplir en todo momento y actos
las condiciones estipuladas en la legislacion y normativa en materia de Patrimonio
Histdrico y Arqueoldgico que le sea de aplicacidon, bajo la coordinacidn y supervision

del érgano administrativo competente.

G — El Arquedlogo Director llevard a cabo la documentacion de todas las
evidencias de interés arqueoldgico exhumadas mediante las condiciones estipuladas

en la legislacidon y normativa en materia de Patrimonio Histdrico y Arqueolégico que le
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sea de aplicacién, bajo la coordinacién y supervision del 6rgano administrativo

competente.

H — Concluida la intervenciéon arqueoldgica, se procederd por parte del Servicio
Técnico Municipal competente a la realizacion de un informe en el que se evaluaran
los resultados de la misma y la necesidad o no de continuar con los trabajos de
excavaciéon. Dicho informe se pondrd en conocimiento de la Administracion
Autondmica, en funcién de las competencias que la misma ostenta con arreglo a la
Legislacién Protectora del Patrimonio Histdrico y Arqueoldgico, debiendo estarse a lo

que se dictamine por dicha Administracion.

| — Las obligaciones descritas en los apartados anteriores habran de ser previas
a la concesidn en su caso de la Licencia Municipal de Obras; su incumplimiento dejara
sin efecto la situacién de tramitacién en la que se encuentre cualquier obra que viniera

a contravenir la salvaguarda o proteccién arqueoldgica.

Art. 313. Instalaciones y medidas de seguridad a adoptar durante el desarrollo de las

excavaciones arqueoldgicas

1 - Cuando las excavaciones puedan afectar a las edificaciones colindantes, la
via publica, o puedan revestir peligro para los operarios, se realizaran bajo la direccién
y responsabilidad de un arquitecto o técnico competente en la materia, cuya presencia
no excluird la direccidon del técnico arqueoldgico en los apartados que le son propios.
De esta manera, y sin perjuicio de las demas intervenciones publicas que procedan,
estas actividades quedaran sujetas a lo estipulado en el Articulo 97, apartado |, de la

Ley 5/1999 de Urbanismo de Castilla y Ledn.

2 - La colocacién de instalaciones auxiliares — apeos necesarios para la
contencidn de las paredes de las catas o sondeos a excavar, refuerzo y apuntalamiento
de las estructuras descubiertas y todo aquello que incida en la seguridad del equipo
gue tome parte activa en el desarrollo de los trabajos arqueoldgicos — deberd de correr

por cuenta de la propiedad o solicitante de los trabajos arqueoldgicos.

3 — Las precauciones a adoptar durante los trabajos seran las previstas en la

legislacién vigente en materia de Seguridad y Salud en el trabajo.
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4 — En todo momento, el estado de las excavaciones permitird su perfecto
control técnico, sin que los acopios de materiales produzcan menoscabo de las

estructuras que vayan apareciendo

5 — Terminados los trabajos de excavacidon se procederd a rellenar el area o
catas abiertas, excepto en aquellos casos en los que la superficie excavada vaya a verse

afectadas por obras o remociones inmediatas.
Art. 314. Normas para la conservacion de los hallazgos arqueolégicos

1- De acuerdo con lo establecido en el Articulo 59 de la Ley 12/2002 de
Patrimonio Histérico Espafiol y en el Articulo 59 de la Ley 12/2002 de Patrimonio
Cultural de Castilla y Ledn, la titularidad juridica de los restos arqueoldgicos
descubiertos — tanto muebles como inmuebles — serd publica, no pudiendo reclamarse
aquella por el titular de los terrenos en que tiene lugar el descubrimiento.

2- Si la naturaleza de los restos inmuebles descubiertos aconsejara, por su
interés o relevancia y consiguiente utilidad publica, su conservacién en el lugar del
hallazgo, dando lugar a la modificacidn total o parcial de las condiciones de uso y
aprovechamiento de los terrenos, se actuara del siguiente modo:

a) Sila entidad de la disminucién del aprovechamiento derivada de la
conservaciéon en el propio solar, se preferird esta opcién sobre
cualquier otra. A estos efectos, el Plan General contempla la
posibilidad de modificacion automatica del contenido del articulo
144 de sus Normas en el sentido de que los aprovechamientos
autorizados en la planta bajo cubierta puedan constituir unidad
registral independiente de la planta inmediatamente inferior,
pudiéndose incluso, previa justificacién y valoracion de la carga que
la conservacion de los restos hallados le supone al inmueble, elevar
la altura maxima permitida desde este Plan General en un margen
de hasta 60cm, (sesenta centimetros), y ello tan sélo si desde esta

opcién se alcanza a compensar totalmente dicha carga.
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b) En el caso de que la conservacién de los restos hallados supusiese
una pérdida de aprovechamiento que no pudiera ser compensada
en la forma anterior, la disminucién se compensara transfiriendo el
aprovechamiento perdido a otros terrenos de uso equivalente
pertenecientes al Patrimonio Municipal de Suelo, que seran
sefialados y ofrecidos por el Excmo. Ayuntamiento de Ledn, o bien
expropiando el aprovechamiento perdido, o por cualquier otro
procedimiento de compensacidon que pueda pactarse con arreglo a
Derecho.

c) Si la conservacion de los restos hallados fuese incompatible con la
realizacion de la obra prevista, se procedera de igual manera a la
descrita en el parrafo anterior.

3- Los bienes muebles y toda la documentacion resultante de la
investigacion arqueoldgica realizada, previa inclusidon en el Inventario Arqueoldgico,
podran ser depositados para su custodia, conservacion, exposicién y puesta en valor
en el Museo Municipal de Historia de la Ciudad, si el Excmo. Ayuntamiento de Ledn
acordase su creacién, y previo acuerdo con la Direccién General de Patrimonio y

Bienes Culturales de la Junta de Castilla y Ledn.
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Anejo 4.- Determinaciones acusticas vigentes en el ambito del Estudio

de Detalle

Se acompafian los Mapas Estratégicos de Ruido de Ledn, Foco ruidoso; ruido total, con

los correspondientes niveles sonoros Ld, Le, Ln, Lden, asi como el mapa de Zonificacién

acustica de Ledn, correspondiendo al ambito de la parcela:
Area Acustica segun la Ley 5/2009, Ley del Ruido de Castilla y Ledn es:

Tipo 2.- Area levemente ruidosa, (residencial, hospedaje).

Calle Juan Madrazo
Ld 65,01-70 dBA
Le 60,01-65 dBA
Ln 55,01-60 dBA
Lden 65,01-70 dBA

Mapa de Ruido Total Ld

AL\

Superficie (krn?) expuesta
a ks valores Lday indicados
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55,01 - 60 0,031
60,01 - 65 0.053
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70,01 - 75 0,070
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[ supericie (i) expuesta
2 los valores Loen indicados

8 o
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Superficie (km) expuesta
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dBA km™
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EDIFICABILIDADES SEGUN P.G.0.U.:

JUAN MADRAZO N©18

Planta Daja ... 236 34m72
Plantas 1a 3¢

en alineacion:

3,4

3%x161,60 L84 80m2
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3x70,1x0,7x71,20 oo 25,65m2
Edificabilidad viviendas 510,25m?2
Edificabilidad otros usos (seqin P.G.OU)........ 236 34m?
Edificabilidad total: 146,59m?
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10,1

3.4

SUPERFICIE MAXIMA EDIFICABLE
51,28% DE LA PARCELA

PB

S=121,20m2

10,1

Ne 18
PLANTA BAJA

SE FIJA UN FONDO MAXIMO EN PLANTAS ALTAS PARA PERMITIR UNA MAYOR VERSATILIDAD EN LA

SOLUCION EDIFICATORIA.

SERA EL PROYECTO DE EDIFICACION QUE DESARROLLE DICHA PARCELA EL QUE DEFINA EL FONDO
EDIFICATORIO EN FUNCION DE LAS NECESIDADES CONCRETAS A SOLUCIONAR

SE FIJA EDIFICABILIDAD MAXIMA PARA LA PARCELA Y PARA CADA USO.DICHA EDIFICABILIDAD ES
IDENTICA A LA ESTABLECIDA POR EL VIGENTE PLAN GENERAL
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EDIFICABILIDADES SEGUN ESTUDIO DE DETALLE:

PARCELA - C/JUAN MADRAZO N 18 SUPERFICIE TOTAL DE LA PARCELA 236 34m2
EDIFICABILIDAD TOTAL PARCELA .o 746,532
EDIFICABILIDAD VIVIENDAS.......oocre 625,33m2
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SEGUN PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA DE LEON:

70% DE LA LONGITUD DE FACHADA

LA DISTRIBUCION PODRA EFECTUARSE LIBREMENTE DENTRO
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MEDIANERIA CON EL N220 DE LA C/ JUAN MADRAZO

e

9,71
17,21
8,1

C/ JUAN ADRAZO—‘

MEDIANERIA CON EL N220 DE LA C/ JUAN MADRAZO
SEGUN ESTUDIO DE DETALLE

ud

25,71

°23.60

C/ JUAN ADPAZ&W

MEDIANERTA CON EL N216 DE LA C/ JUAN MADRAZO
SEGUN PGOU

E)JUANMADRAZO
MEDIANERTA CON EL No16 DE LA C/ JUAN MADRAZO
SEGUN ESTUDIO DE DETALLE
3
E)JUANMADRAZO

EXISTE UNA OCULTACION PRACTICAMENTE TOTAL DE LAS
MEDIANERIAS CON LOS ESDIFICIOS CONLINDANTES GRACIAS

AL ESTUDIO DE DETALLE LO QUE FAVORECE LA VISION DEL
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