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El objeto concreto del Estudio de Detalle es modificar las determinaciones de 
ordenación detallada en suelo urbano consolidado del sector PP 16 “SOTO II” del Plan 
General (art. 45.1.a. LUCyL y art. 131.a. RUCyL), relativa a la ordenanza en el ámbito que 
afecta únicamente a la finca urbana, con referencia catastral 9334602UL5093S0001IS, 
situada en la Calle Juan Aurelio Sánchez Tadeo designada como Parcela resultante 
número 12 en el Proyecto de Actuación que establece las determinaciones completas de 
reparcelación, y cuyas obras de urbanización fueron recepcionadas con fecha 28.1.2011, 
sin perjuicio de la liquidación de la infraestructura eléctrica, lo que también se ha tenido en 
cuenta en la tramitación de otros Estudios de Detalle del mismo sector.

1. La redacción del ESTUDIO DE DETALLE responde a los objetivos de la actividad 
urbanística pública: “fomentar un desarrollo territorial y urbano sostenible, comprometido 
con los valores de progreso económico, cohesión social, preservación del patrimonio 
natural y cultural y respeto a las peculiaridades locales, integrando las políticas de ámbito 
municipal”.

2. El objeto del presente ESTUDIO DE DETALLE, es el de modificar las determinaciones 
de la ordenación detallada, según el artículo 131.a) del RUCyL.

3. Según el art. 92 del RUCyL, y en concreto en el apartado a), la ordenación detallada 
en Suelo Urbano Consolidado comprende la calificación urbanística, esta calificación, 
según el art. 94 del RUCyL, comprende: a) La asignación del uso pormenorizado. 
b) La asignación de la intensidad de uso o edificabilidad. c) La asignación de la 
tipología edificatoria de la Ordenanza de Tipología Edificatoria MC-RB (RESIDENCIAL 
MULTIFAMILIAR Y COLECTIVO) modificada por RU (RESIDENCIAL UNIFAMILIAR), en 
todos sus grados (RUI: Intensiva -en hilera-, RUS: Pareada y RUE: Extensiva -aislada-) 
con las determinaciones establecidas en art. 81, 82 y 83 respectivamente, de la Secc. 2.ª 
Ordenanzas de edificación y de espacios libres del Cap. III.-Condiciones generales de la 
edificación, del Tít. III.- Determinaciones de ordenación detallada del PGOU de Ávila.

La modificación propuesta no modifica la edificabilidad, y no supone un aumento 
de número de viviendas, pues la aplicación directa de las ordenanzas de edificación 
propuestas hará que el volumen edificable y el número de viviendas siempre disminuya.

SEGUNDO.- JUSTIFICACIÓN DE LA PROPUESTA. Conforme ha quedado dicho, 
el Estudio de Detalle se desarrolla en las condiciones previstas en el artículo 131 a) del 
RUCyL, por tratarse de una modificación de determinaciones de Ordenación Detallada 
en Suelo Urbano Consolidado, una vez recepcionadas las obras de urbanización. En 
consecuencia. - Se mantiene el uso dominante residencial, y se altera únicamente la 
ordenanza de edificación. - Como se ha dicho anteriormente, no hay aumento de número 
de viviendas ni del volumen edificable, pues la aplicación directa de las ordenanzas de 
edificación propuestas, hará que este n.º siempre disminuya, - La definición de parcela, 
alineaciones y rasantes se mantiene, en coherencia con el artículo 67 del PGOU.

Y también, como ha quedado referido, el Estudio de Detalle se justifica y se considera 
conveniente por los siguientes motivos:

1. Atendiendo al planeamiento cumple con los objetivos que plantea el plan general
de ordenación urbana de Ávila: - Cumple con los objetivos del Plan Parcial PP 
16 “SOTO II” y el Plan General de Ordenación Urbana de Ávila. - Se facilita 
el desarrollo urbanístico de la parcela permitiendo la aparición de actuaciones 
edificatorias individualizadas, conforme a la ordenanza urbanística. - Se amplían 
las tipologías edificatorias propias del ámbito, introduciendo la ordenanza RU 
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En este caso la modificación afecta al apdo c) correspondiente a la asignación de la tipología edificatoria 
incluida en la Calificación Urbanística de la Ordenación Detallada en Suelo Urbano Consolidado, de tal forma 
que la tipología MC-RB (Residencial multifamiliar y colectivo) es modificada por RU (Residencial 
unifamiliar) en todos sus grados (RUI, RUS y RUE) con las determinaciones establecidas en art. 81, 82 y 
83 respectivamente, de la Secc. 2ª. Ordenanzas de edificación y de espacios libres del Cap. III.- Condiciones 
generales de la edificación, del Tít. III.- Determinaciones de ordenación detallada del PGOU de Avila. 

Según se ha comentado anteriormente, la inexistente demanda de vivienda de tipología de manzana cerrada y 
en altura en este ámbito suburbano, desde la finalización hace 17 años de las obras de urbanización del Sector 

medida la modificación propuesta, teniendo en cuenta además su conveniencia al conseguir los siguientes 
aspectos: 

 
 Viabilidad a las infraestructuras existentes 
 Coherencia volumétrica en el área 
 Coherencia normativa (aplicación de las determinaciones del PGOU Avila) 

 
 

Cap. 3.- RESUMEN EJECUTIVO 
 

El marco de referencia es la Revisión del Plan General de Ordenación Urbana (P.G.O.U.) de Avila, aprobada 
definitivamente por Orden FOM/7402005 de la Consejería de Fomento de fecha 1 de junio de 2005, (BOCyL 
nº 110 de 8/06/2005 y BOP nº 127 de 4/07/2005), complementada mediante Orden FOM/1919/2006, de fecha 
13 de noviembre de 2.006 (BOCyL n º 233, de 4/12/2006). 

El marco directo del ESTUDIO DE DETALLE es la parcela catastral 5902110UL5050S0001WF de terreno 
edificable, identificada como PARCELA Nº 12 del Proyecto de Actuación (PAU) que establece las 
determinaciones completas de reparcelación del Plan Parcial del Sector PP 16 «Soto II» del Plan General de 
Ordenación Urbana de Ávila, aprobado en sesión celebrada el 30 de marzo de 2.007 del Pleno Municipal del 
Excmo. Ayuntamiento de Ávila (BOCyL nº 91 de 11/05/2.007 y BOP nº 78 de 24/04/2.007). 

Se trata de una parcela de forma rectangular y topografía sensiblemente plana (pequeña inclinación E-O), con 
una superficie real de 2.437,26 m² (según catastro 2.325,32 m²), que tiene acceso al Sur por la calle nº 2 del 
Plan Parcial, denominada en la actualidad Calle Juan Aurelio Sánchez Tadeo. Tiene fachada así mismo al Este 
con la calle nº 4, denominada en la actualidad Arenas de San Pedro, y resto de linderos con parcelas resultantes 
del PAU, al Norte, con la parcela resultante nº 8 y al Oeste con parcela resultante nº 10. 

 
La parcela está libre de edificación. 

 
El objeto del Estudio de Detalle es modificar determinaciones de ordenación detallada en suelo urbano 
consolidado, al amparo del artículo 131 a) del RUCyL. 

 
La ordenación detallada a modificar es la tipología edificatoria (art. 94.c RUCyL). Se mantiene el uso 
predominante: residencial. Se propone aplicar la ordenanza unifamiliar (RU) en todos sus grados (RUI, 
RUS y RUE), modificando la actual multifamiliar y colectivo de Manzana Compacta (MC) y Residencial en 
bloque (RB). Todas ellas, definiciones en el ámbito del PGOU que recoge el PP. 

 
La modificación propuesta no produce aumento del número de viviendas. 
La modificación propuesta no produce aumento del volumen edificable. 

 
Según determina el art. 156 del RUCyL, el acuerdo de aprobación inicial del Estudio de Detalle produce la 
suspensión del otorgamiento de las licencias urbanísticas (apdos 1.º, 2.º, 3.º y 4.º de la letra a) y 1.º y 2.º de 
la letra b) del artículo 288), en la zona afectada por el ED, y se mantiene hasta la aprobación definitiva, o 
como máximo durante un año, según se establece en el punto 5 apdo b) del mismo. 

 
A continuación se adjunta plano de situación, indicando el alcance de la alteración Ordenación Vigente. 
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PLANO ORDENACION PLAN PARCIAL INDICANDO ZONA AFECTADA ESTUDIO DETALLE 
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4. Posición de la Edificación en la Parcela. 
4.1. Ocupación máxima: La ocupación máxima sobre rasante de la parcela por la edificación será del 50 % 
de la superficie de la misma, siendo la ocupación máxima bajo rasante del 100 % de la parcela neta. 

 
4.2. Alineaciones y retranqueos: Las alineaciones señaladas en los planos de ordenación correspondientes, 
son alineaciones de vial o de manzana, no alineaciones de edificación, salvo en casos de coincidencia. Las 
alineaciones de edificación dentro de la parcela serán libres, manteniendo retranqueos a los linderos como 
mínimo iguales a la cuarta parte de la altura máxima permitida del cuerpo de edificación correspondiente con 
un retranqueo mínimo absoluto de 4,00 metros. No obstante se permite que en un bloque concurran las 
siguientes circunstancias: 
a) Un único lado de la edificación coincida con la alineación de manzana o de vial cuando no se trata de 
esquina; o bien 
b) Dos lados contiguos de la edificación coincidan con la alineación de manzana o de vial cuando se trate de 
esquina de manzana ( y solo para una esquina por edificio); o bien 
c) Un 30 % como máximo de la longitud de cada fachada, coincida con la alineación de manzana o de vial; 
d) Que se mantenga la posición de fachadas cuando se trate de reconstruir con la misma altura existente un 
edificio previamente existente; 
e) Se adose a lindero lateral cuando la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que una de las 
construcciones colindantes sea ya medianera; 
f) Se adose a lindero lateral, cuando exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes, que deberá 
inscribirse en el Registro de la Propiedad. Siendo preceptiva la construcción simultánea o la constitución 
formal de la obligación de realizar la construcción de acuerdo con la ordenación aprobada o con un proyecto 
unitario; 
g) Que se trate de edificaciones adosadas de proyecto unitario, o procedente de la ordenación de este Plan 
Parcial, Plan Especial o Estudio de Detalle que así lo establezca. h) Aquellas otras autorizadas en una ficha 
de Unidad de Actuación. 
En todos los casos la edificación respetará las separaciones mínimas a los restantes linderos, excepto en el 
caso del tramo de lindero colindante con espacio calificado como E.L. en el que el retranqueo podrá ser nulo. 
En cualquier caso no se permiten cuerpos volados sobre el espacio E.L. , ni accesos directos desde el edificio 
al mismo, salvo que se trate de un paseo peatonal o con acceso restringido a residentes. 

4.3. Fondo y longitudes máximas de la edificación: El fondo máximo de los bloques será de 31 metros. La 
longitud máxima de las plantas piso será de 60 metros o del doble cuando la fachada presente planos 
discontinuos con diferencias de profundidad entre planos al menos del 10 % de la longitud total de cada tramo 
del bloque. En éste último caso, si se producen entrantes de fachada, deberá cumplirse con las dimensiones de 
patios abiertos y sus condiciones de habitabilidad definidas en esta normativa. Dentro de cada parcela la 
separación mínima entre plantas piso de cada par de bloques, medida en cualquier dirección, será en función 
de los huecos que abran a las fachadas o del ancho de éstas. 
Con huecos enfrentados: 70 % Altura del más alto. 
Con huecos frente a paramento ciego: 60 % Altura del más alto 
Con paramentos ciegos enfrentados o para fachadas con ancho máx. de 20 m. : 50% Altura del más alto. 
A estos efectos se entenderá que un paramento es ciego cuando a) no tiene huecos o bien b) los huecos no 
son estancias vivideras y están protegidos de la vista por celosía permanente. La planta baja de dos bloques 
puede ser continua entre ambos, pero sin exceder la longitud admitida para los mismos más la distancia 
entre ellos.En las edificaciones de esta ordenanza, las plantas bajas podrán ser diáfanas. 

 
5. Altura de la Edificación. 
5.1. Numero máximo de plantas sobre rasante. Altura máxima: El número máximo de plantas será el que se 
especifica gráficamente en los Planos de Ordenación. 
La altura máxima de la nueva edificación será la que en función del número máximo de plantas, 
corresponda al cómputo global de 3,00 metros por cada planta piso y 4,00 metros para la planta baja. 
Podrán construirse torreones o elementos arquitectónicos decorativos en fachada exterior en las 
condiciones generales de esta normativa. 

 
6. Edificabilidad máxima. 
En suelo urbano consolidado, el Aprovechamiento Real será el que resulte de la aplicación a la parcela 
bruta del coeficiente de edificabilidad máximo grafiado en los planos de ordenación. 
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La nueva edificación podrá adosarse a linderos laterales de parcela cuando concurra alguna de las siguientes 
circunstancias: 

 
- Que se trate de Edificaciones adosadas de proyecto unitario. 
- Que la parcela esté enclavada en una estructura parcelaria en que una de las construcciones colindantes sea 
ya medianera, o con condiciones particulares de la promoción que permitan la construcción medianera. En el 
primer caso, la nueva edificación podrá adosarse al mismo tramo de edificación medianera existente. 
- Cuando exista acuerdo entre propietarios de parcelas colindantes, que deberá inscribirse en el Registro de 
la Propiedad, siendo preceptiva la construcción simultánea o la constitución formal de condiciones 
particulares de la promoción con la obligación de realizar la construcción de acuerdo con la ordenación 
aprobada o con un proyecto unitario. 
En caso de no edificarse adosado o en hilera, los retranqueos mínimos de la edificación a los linderos laterales 
serán iguales a la mitad de la altura de la edificación con un mínimo de 3 metros. El retranqueo mínimo 
posterior será igual a la mitad de la altura de la edificación, con un mínimo de 3 metros. No obstante, y sólo 
en caso de existir edificación colindante medianera en el lindero posterior, la nueva edificación podrá 
adosarse al mismo tramo de edificación colindante. A estos efectos, el espacio común o el Espacio Libre 
Público no se considerará que forma linderos con el resto de la propiedad. En las actuaciones de edificación 
cuyo frente edificable a vía pública o a espacio libre frontal sea superior a 24 metros, se diseñará el 
tratamiento y la composición de los paramentos exteriores verticales del o de los frentes del edificio visibles 
desde espacios públicos, dividiéndolos en varios tramos verticales. El tratamiento y la composición 
diferenciados de cada uno de los tramos de fachada asegurarán el mantenimiento visual del ritmo y la escala 
del troceado tradicional de los frentes edificados a vía o espacio público del entorno visual de la actuación. 
En todo caso el máximo de fachada continua, no podrá superar los 48 m. de longitud, medidos en la alineación 
oficial de fachada a vía pública. 

5.- ALTURA DE LA EDIFICACIÓN 
 

5.1. Número máximo de plantas sobre rasante 
El número máximo de plantas sobre rasante es el señalado en los Planos de Ordenación, salvo que no estuviese 
grafiado, en cuyo caso será de dos plantas. 

 
5.2. Altura máxima de la edificación 
La altura máxima será de 4,00 metros para una planta, 7,00 metros para dos plantas. 
Podrán construirse torreones o elementos arquitectónicos decorativos en fachada exterior en las 
condiciones generales de esta normativa. 

 
6. EDIFICABILIDAD MÁXIMA 
En Suelo Urbano Consolidado, el Aprovechamiento Real será el que resulte de la aplicación a la parcela bruta 
del coeficiente de edificabilidad máxima grafiado en los Planos de Ordenación o de las Condiciones de 
Ordenanza asignadas a cada parcela en su calificación. 
En defecto de este grafismo en los Planos, el índice máx. de edificabilidad aplicable es 1 m2/m2 para RUI. 
En el caso de promociones unitarias con un espacio común se computará esta superficie como parte del 
ámbito espacial mínimo y el Aprovechamiento Urbanístico se materializará sobre las parcelas individuales 
en la proporción correspondiente al coeficiente de propiedad del pro-indiviso. 

 
7. ANEXOS DE EDIFICACIÓN 
Las construcciones anexas sobre el espacio libre privado de parcela, no podrán ser extensión directa de la 
edificación principal residencial, a la que siempre estarán funcionalmente vinculadas, ni ocupar en superficie 
más del 15% de la superficie total de parcela. Su edificabilidad, incluida en el cómputo global, no podrá 
superar el 10% m²/m² de la asignada a la parcela. Los acabados materiales y condiciones estéticas, figurativas 
y constructivas de los anexos, serán los mismos que los del resto de la edificación. 
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A continuación se adjunta cuadro resumen de los parámetros urbanísticos fijados en el Plan General de 
Ordenación Urbana de Valladolid para la Ordenanza de Residencial Unifamiliar adosada en hilera (RUI) 

 
Parámetro Referencia a 

Planeamiento Parámetro / Valor de Planeamiento 
 

Tipología edificatoria ART 81 
apdo. 2 (RUI) Edificación agrupada (en hilera) 

Uso predominante ART 81 
apdo. 2 (RUI) Residencial Unifamiliar 

Calificación 
Urbanística P.G.O.U. Suelo Urbano Consolidado 

Edificabilidad ART 81 
apdo. 6 (RUI) 

Resultante aplicación parcela bruta coeficiente de edificabilidad máx. 
grafiada en planos de ordenación 1.564,72 m² (0,67 m²/ m²) 

Fondo edificable  No se fija (retranqueo mín. respecto lindero posterior) 

 
 

Retranqueos 
 

ART 81 
apdo.4.2 (RUI) 

Frontal: No se exige 
Laterales: Adosado concurran circunstancias apdo 4.2 

La mitad de la altura de la edificación, 3,00 m. mín 
Posterior: La mitad de la altura, 3,00 m mín (adosado colindante post.) 

 
Ocupación máxima ART 81 

apdo.4.1 (RUI) 
75% sobre rasante de superficie parcela (100% exist. Sup < 100 m2) 
90% bajo rasante 

Parcela mín. edificable ART 81 
apdo. 3 (RUI) 150,00 m² con frente mín. de 5,50 m 

Nº máximo de plantas ART 81 
apdo. 5.1 (RUI) Señalado en Planos de Ordenación (2 Plantas). Se permite BC 

 
Altura máx. edificación ART 81 

apdo. 5.2 (RUI) 
4,00 m. una planta 
7,00 m. dos plantas 
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ANEXO I.- INFORME TECNICO 
ANALISIS INUNDABILIDAD PARCELA 12 PP 16   







77

15 de julio de 2026N.º 134

 











B O P

82

15 de julio de 2026N.º 134

 



83

15 de julio de 2026N.º 134

 



























B O P

96

15 de julio de 2026N.º 134

 







99

15 de julio de 2026N.º 134

 


















