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MEMORIA:

ESTUDIO DE DETALLE EN LOS SOLARES N° 4Y 10 DE LA
CALLE ARTILLERIA, GIJON.

INTRODUCCION.

Por encargo de Cristobal Victorero S.L. se realiza el presente Estudio de Detalle sobre
dos solares de su propiedad, colindantes entre si, sitos en la calle attilleria n® 4 y
n° 10, para proceder a una ordenacién de volimenes en los mismos, mas acorde con
las caracteristicas urbanisticas y arquitectdnicas que presentan actualmente las ruinas
de la edificacion preexistente y la conformacion urbana que se ha generado con la
actual urbanizacion de la Plaza de la Soledad. Este Estudio de Detalle pretende
someterse a la aprobacion del 6rgano municipal competente para que sirva de
referencia al estatuto del suelo como nuevas condiciones urbanisticas.

ANTECENDENTES

En vista del notable deterioro que ha llegado a alcanzar la casa de los Valdés Llanos,
para la que se ha tramitado un expediente de ruina debido al riesgo de derrumbe de
alguno de sus elementos que la hacen inhabitable y en base a lo cual, y habida cuenta
del escaso interés que presentaban las edificaciones complementarias traseras, y del
hundimiento de esta parte del inmueble debido a la diferencia de rasante que se
genera respecto a la Plaza de la Soledad; se solicito el dictamen de la Comisién de
Patrimonio de la Consejeria de Cultura sobre la posibilidad de reajustar las
condiciones de ordenacién que establece el Plan Especial para reconfigurar la
volumetria del edificio. Para lo cual, se redacté un anteproyecto en el que se definid
pormenorizadamente la intervencion total de la reforma para el edificio catalogado y la
ordenacion urbanistica que se propone mediante el traslado de los aprovechamientos
que se suprimirian, a un bloque exnovo que conformaria el cierre de la actual Plaza de
la Soledad. Dado que los propietarios del solar n°4 de la calle Artilleria, son también
propietarios del solar n°® 10 de la calle Artilleria, se manifesté la posibilidad de
traspasar también, parte del aprovechamiento del solar n®10 a la propuesta planteada
en el solar n°4. Mediante esta operacion de cirugia urbana se consigue mejorar
notablemente las condiciones urbanisticas preexistentes ya que se completa el
escenario del contorno de la Plaza de la Soledad a cambio de la limpieza de los
vestigios mas degradados y sin ningtin valor histérico artistico de la edificacion.

Con fecha 18 de Julio de 2001 se obtuvo, por parte de la Comision Del Patrimonio
Historico de Asturias, informe favorable a la propuesta para la Reforma de la Casa de
los Valdés Llanos, y edificio de viviendas anexo en c/ Artilleria n°4, de Cimadevilla,
Gijon. Se adjunta a este documento como anexo, la propuesta de Anteproyecto
presentada a la Comision del Patrimonio Histérico de Asturias. Debido a las
caracteristicas de la intervencion se vio la necesidad de instrumentar esta propuesta
mediante una figura de planeamiento adecuada, entendiéndose como tal el Estudio de
Detalle.



CONDICIONES URBANISTICAS DE APLICACION:

La normativa que regula el area es el Plan Especial de Cimadevilla.

19) Namero 4 calle Attilleria, el edificio esta calificado como P1. Se trata de un
edificio con Normativa de Proteccion, se preve la rehabilitacion y la consolidacion de la
volumetria existente manteniendo el numero de plantas.

2 Nuamero 10 calle Artilleria, el edificio esta calificado como FS. Edificio fuera de
ordenacion, a sustituir sin incremento de altura.

En ambos casos se respetan las alineaciones exteriores de viario actual.

DOCUMENTACION Y ALCANCE DEL ESTUDIO DE DETALLE

El contenido y alcance de los Estudios de detalle se regula mediante los articulos 14
de la LS/76 y 65 y 66 del Reglamento de Planeamiento. La documentacion se
compondra de los siguientes apartados:

Memoria justificativa de la conveniencia y procedencia de la solucion adoptada

Estudio comparativo de las edificabilidades

Planos a escala adecuada (como minimo 1/500 que expresen las determinaciones
completas de la nueva ordenacion)

El Estudio de Detalle es el instrumento de planeamiento que dispone de menor
capacidad normativa y que esta estrictamente subordinado a las modalidades de
planeamiento de escalas superiores. Su funcion es ciertamente limitada
restringiéndose a la ordenacion de volimenes, a adaptar o reajustar alineaciones y
rasantes.

En este sentido, la jurisprudencia en STS de 9 de Julio de 1985 y 23 de Mayo de
1995, indica que los Estudios de Detalle no pueden suprimir las calles previstas en el
planeamiento general, creando otras nuevas.

La modificacion de los volimenes que se plantea en el presente proyecto no ocasiona
ninguna disminucién del espacio viario, ni de la superficie destinada a espacio libre, ni
aumenta el volumen global de las fincas adscritas al proyecto, tampoco altera los
criterios de ordenacién de los predios colindantes, puesto que los edificios colindantes
son edificios entre medianeras de igual, o mayor altura y por tanto no sufren ninguna
merma de sus condiciones medioambientales.

MEMORIA JUSTIFICATIVA.

En la ficha adjunta se transcriben las determinaciones que el Plan Especial de
Cimadevilla establece para el edificio de la calle Artilleria n°4. En este sentido
encontramos algunas cuestiones que, a nuestro juicio, resultan imprecisas o incluso
incompletas respecto de los vestigios que se analizan, a saber:

= Se data la construccion del edificio a finales del siglo XVIIl y en nuestra opinion,
la edificacion principal que da a la calle puede tratarse de finales del siglo XVII
a juzgar por el tipo de elementos arquitecténicos de sus huecos y sus
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proporciones mas propias del estilo barroco, préximo al modelo de
construccion de los palacios de los Valdés y Revillagigedo precursores del
mismo.

Se valoran como elementos de interés extremo casi todos los existentes,
siendo en realidad una edificacion muy adulterada, de valor histérico en su
traza y elementos principales, pero de una arquitectura menor en las
dependencias auxiliares y de escasa calidad en los elementos aplicados en las
reformas, incluso alguno de ellos muy desafortunados.

El estado de conservacion es mucho peor que el previsto en el PERI, asi como
la importancia del grado de adulteracion que introdujeron las reformas a los
elementos arquitecténicos relevantes.

Por estas razones, consideramos que el grado de intervencion permisible en el
edificio debe ser revisado a tenor del estado real en que se encuentra
actualmente el edificio; en ‘este sentido, un andlisis mas pormenorizado que el
realizado en el PERI, conduce a una intervencion quizas menos tajante en
cuanto a la preservacion de elementos que no tienen un verdadero interés, y
en. cambio, debera aplicarse una mayor atencibn a la recuperacion y
restauracion de elementos totalmente enmascarados por las anteriores
reformas. :

En el anteproyecto, presentado en el Ayuntamiento se ha procurado hacer un

analisis lo suficientemente pormenorizado de todos los componentes de la
edificacion como para poder extraer las conclusiones en cada caso y
determinar el grado de intervencion sobre el edificio. En el proyecto definitivo
se desarrollaran mas exhaustivamente las cuestiones que en un estudio de
este tipo no puede abarcar.

En el Estudio de Detalle se centrara en la definicién urbanistica de la ubicacion
de los aprovechamientos maximos que permite el P.G.O.U., mediante la
ordenacion de volumenes conforme a los objetivos ya expuestos

VOLUMENES, ALINEACIONES Y RASANTES:

Las rasantes vienen definidas por las que actualmente tienen los viarios circundantes y
la Plaza de la Soledad. En el caso de los patios interiores se adoptara la cota que
actualmente tiene el terreno original. Por tanto las alineaciones exteriores son
referencia externa de los edificios.

En cuanto a los fondos de edificacion, se adoptan los siguientes, en funcién de los
criterios de ordenacioén que se indican a continuacion:

En el edificio n® 4 de la calle Artilleria, que corresponde a la casa de los Valdés
Llanos, la ordenacidon se ajusta a la indicada en el anteproyecto informado
favorablemente por la Comisién de Patrimonio y en la que habra que diferenciar
dos edificaciones. La correspondiente a la casa de los Valdés Llanos (edificio A)y
el edificio que se propone con frente a la Plaza de la Soledad (edificio B), en el que
se adopta un fondo de 9.30m con el objeto de posibilitar un aprovechamiento
residencial y de garaje con los parametros adecuados y manteniendo el fondo
aproximado de las edificaciones del contorno.



e En el edificio n°10 de la calle Artilleria (edificio C), se adopta el fondo establecido
por el Plan, que coincide con la alineacién interior de los edificios colindantes
preexistentes.

En cuanto a las alturas adoptadas, son las que se consideran mas oportunas
deducidas de los estudios previos, a saber:

N° 4 de la calle Artilleria.

¢ Edificio A, casa de los Valdés Llanos, se mantienen las alturas que establece el
planeamiento general, es decir 3 plantas.

o Edificio B, con frente a la Plaza de la Soledad, se adopta una altura menos que el
edificio colindante, es decir 3 plantas.

N°10 de la calle Artilleria.

o Edificio C, se adoptan las alturas que establece el planeamiento general, es decir 4
plantas.

ESTUDIO COMPARATIVO DE LAS EDIFICABILIDADES RESULTANTES.

Aprovechamiento: en este estudio no se modifican el aprovechamiento méaximo total
que se compone de la suma de los aprovechamientos asignados a cada uno de los
predios del ambito. En este sentido, tal como se justifica en el cuadro pormenorizado
de aprovechamiento, el total resultante es idéntico al que establece el planeamiento
general y por tanto, se cumplen los requisitos de la Ley del Suelo a este respecto.

Superficie total de los solares afectados por el Estudio de Detalle: 839,40 m2
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