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Vista general aérea de la zona en la que se ubica el área de intervención 

 

 
Vista de las parcelas norte desde la calle Ceballos 
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Vista de las parcelas norte desde la calle Ceballos 

 

 

 
Vista del edificio de San Martín 6 desde el sur. 
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Vista de la parcela de San Martín 16 desde el este. A la derecha, las dos edificaciones de San Martín 8 

 

 
Vista de las parcelas colindantes al este de San Martín 16 

 

 
Vista panorámica del conjunto desde la calle San Martín, entre zona Norte y zona Sur 
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Vista del inicio del camino peatonal desde la calle San 

Martín, pendiente de urbanizar. 
Vista del inicio del camino peatonal desde la calle 

Ceballos, pendiente de terminar de urbanizar. 
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01.-DATOS GENERALES 

 

 
Autor del encargo: 

 

El encargo de este proyecto lo realiza MILTON HOMES S.L., 

con CIF B56283344, y domicilio a efectos de notificaciones en 

CR/Zorrotza-Kastrexana 42, Bilbao.  

Tlf: 680308482. e-mail: zigor@miltonhomes.es 

 

Situación: 

 

Parcelas urbanas en Calle San Martín, números 6, 8 y 16, en 

el núcleo de Suances, municipio de Suances. 

 

Referencias Catastrales: 

 

6096103VP1059N - Calle San Martín, nº 6 

6096102VP1059N - Calle San Martín, nº 8 

5895504VP1059N - Calle San Martín, nº 16 

 

Arquitecto Autor del Estudio de Detalle: 

 

David Ceballos Rodríguez (nºcol COACan), con NIF 

 Carlos Alberto G antos (nºcol.  

COACan), con NIF . 

 

Para estos efectos con domicilio profesional en calle 

Consolación, nº 23, 1º, 39300 Torrelavega, Cantabria.  

 

Tlf:   

 

Email: ceroarquitectura@coacan.es 

 

Marco Normativo Municipal: 

 

PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE SUANCES 

aprobado por la CRU con fecha 12 de Julio de 1990 (BOC 

09/10/1990) y posteriores modificaciones. 

 

 

 

  

mailto:ceroarquitectura@coacan.es
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02.-OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

Se redacta el presente Estudio de Detalle REFUNDIDO por encargo de MILTON HOMES S.L., 

sociedad mercantil promotora inmobiliaria que va a desarrollar la construcción de 2 edificios de 

viviendas, garajes y trasteros, en las parcelas sitas en la Calle San Martín, nº6, 8 y 16, en base a lo 

comentado en reuniones previas con el arquitecto municipal, con el objeto de definir y 

determinar los volúmenes y rasantes de proyecto. 

 

La necesidad de redactar Estudio de Detalle viene determinada por la aplicación del 

artículo X.4.5, apartado 2, del PGOU de Suances, que permite la reordenación de la volumetría 

y edificabilidad con los parámetros indicados. 

 

Además, la existencia de un muro de mampostería de piedra en la alineación norte de las 

parcelas recayentes a la Calle Ceballos, coincidente con la alineación obligatoria según el plano 

5.4 del PGOU, que sirve de contención de la rasante actual de las parcelas y forma parte de la 

memoria histórica de la bajada a la playa, que se pretende mantener, conservar y rehabilitar, 

obliga a definir claramente a través de este estudio de detalle las rasantes máximas permitidas. 

 

Este documento se redacta teniendo en cuenta lo establecido en el artículo 82 de la Ley 

de Cantabria 5/2022 del 15 de julio de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Cantabria, así 

como las ordenanzas y normativas contenidas en el Plan General de Suances. 

 

Además, el Estudio de Detalle corrige y ajusta parcialmente la Tira de Cuerdas emitida por 

el Ayuntamiento con fecha 18/12/2024, en especial en la cesión que se marca en el frente este 

de la parcela con Ref. catastral 6096103VP1059N, ya que el camino marcado en el PGOU como 

“P” peatonal, ya está ejecutado, prácticamente en su totalidad. Se aclara detalladamente en 

los siguientes apartados. 
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03.-DESCRIPCIÓN DEL ÁMBITO DE INTERVENCIÓN 

 
3.1. Emplazamiento 

 

El ámbito de intervención objeto de este estudio de detalle, que recoge las 3 parcelas 

catastrales antes mencionadas, en la zona de la bajada del pueblo a la zona de la playa, justo en 

la margen de terreno que envuelve la última curva de la calle Ceballos, antes de enfilar la recta 

que termina de bajar a la zona de la playa. 

 

La calle San Martín, que nace previamente al desarrollo de la curva, articula las parcelas nº6 

y nº8 (Ref. Cat. 6096103VP1059N y 6096102VP1059N), recayentes al norte, a la calle Ceballos, y la 

parcela nº16 (Ref. Cat. 5895504VP1059N), hacia el sur, formando todas ellas parte de la misma 

unidad de propiedad registral, tal como se muestra en la Nota Registral adjunta. 

 

Las parcelas ubicadas al norte, contienen 3 edificaciones en medianera (2 en la parcela 

catastral nº6096102VP1059N y una en la parcela catastral nº6096103VP1059N), en estado actual de 

abandono y con riesgo de ruina, que serán reemplazadas en virtud del artículo X.4.5, apartado 2, 

del PGOU de Suances. 

 

Se trata de una localización privilegiada y clave dentro del entorno centro, ya que se 

encuentra en el punto medio entre la Iglesia de La Asunción y la Plaza de la Llama, dos hitos dentro 

de la ciudad. 

 

 
Imagen aérea con la zona abarcada por las tres parcelas 
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3.2. Parcelario 
 

El ámbito de intervención está constituido por tres parcelas catastrales, que se muestran 

separadas en la cartografía catastral por un vial intermedio (calle San Martín), si bien según la Nota 

Registral, forman todas ellas, incluido dicho camino, parte de la misma propiedad. 

 

La superficie catastral de las parcelas coincide con el levantamiento topográfico realizado, a 

excepción de en la parcela San Martín, 8 (ref.Catastral: 6096102VP1059N), en la que una errata del 

grafismo de Catastro considera que la escalinata de acceso desde la calle Ceballos es pública, sin 

embargo, la de San Martín, 6 (ref.Catastral: 6096103VP1059N) sí está incorporada a la parcela. Así 

pues, esa escalinata forma claramente parte de la parcela. 
 

Las referencias y fichas catastrales de las parcelas son las siguientes: 

 

 

- Parcela San Martín 16: 5895504VP1059N 

 

 
Ficha catastral de la parcela de San Martín 16. Superficie: 1.692,76 m² 
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- Parcela San Martín 8: 6096102VP1059N 

 

 
Ficha catastral de la parcela de San Martín 8. Superficie: *417,12 m² 

*La diferencia con los 406m² de Catastro se corresponde con el espacio de la escalinata norte. 

 

- Parcela San Martín 6: 6096103VP1059N 

 

 
Ficha catastral de la parcela de San Martín 6. Superficie: 676,45 m² 
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3.3. Límites, forma y topografía. 

 

El ámbito de intervención se divide en dos zonas claramente diferenciadas, en adelante zona 

Norte (parcelas San Martín 6 y 8), y zona Sur (parcela San Martín 16), y limita:  

 

ZONA NORTE (Parcelas San Martín 6 y 8): 

 

-  Al Norte, con vial público urbanizado, calle Ceballos. 

-  Al Este, con vial público, camino peatonal “P” y resto de calle San Martín. 

-  Al Sur,  con vial público, calle San Martín. 

-  Al Oeste, con parcela privada edificada, parcialmente en medianera. 

 

ZONA SUR (Parcela San Martín 16): 

 

-  Al Norte, con vial público, calle San Martín. 

-  Al Este, con parcela privada edificada. 

-  Al SurEste, con parcelas privadas edificadas. 

-  Al Oeste, con parcela privada edificada, y vial público, calle San Martín. 

 

El ámbito de intervención es discontinuo y tiene una geometría irregular, resultado de la unión 

de las tres parcelas y la ampliación del vial intermedio (calle San Martín), y el terreno presenta una 

pendiente ascendente hacia el sur en la zona Norte, y pendiente descendente hacia el sur en la 

zona Sur. 

 

Una de las características principales de la zona Norte la conforman los muros de contención 

y límite norte de las parcelas, de mampostería de piedra, característicos de la carretera de bajada 

a la playa, y que forman parte de la memoria histórica del pueblo, y que consideramos mantener, 

conservar y restaurar, pasando a formar parte del cierre de frente de parcela y mejorando la 

integración del conjunto en el entorno. 
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04.- DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 
Según el artículo II.2.5 del PGOU de Suances, la figura del Estudio de Detalle se redacta para 

debida aplicación del Plan General con algunos de los siguientes objetivos: 

 

A. Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo 

urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento. 

B. Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes señaladas en los instrumentos de 

planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados, 

pero sin reducir en ningún caso la superficie del viario y demás espacios públicos y sin 

incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes. 

C. Ordenar los volúmenes edificatorios· definiendo, en su caso, el viario interior necesario para 

proporcionar acceso a los edificios cuya ordenación concreta se establezca en el propio 

Estudio de Detalle. Deberán respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en 

cuanto a ocupación del suelo, edificabilidad y alturas máximas, densidad de población y usos 

permitidos y prohibidos 

 

En este caso concreto, las determinaciones son: 

 

4.1.- Ajustar las alineaciones a las determinaciones de la Tira de Cuerdas, y modificar la 

alineación Este de la misma en el contacto de la parcela  de San Martín 6 con el camino 

peatonal. Establecer las rasantes definitivas y de proyecto con respecto a las originales. 

 

4.2.- Ordenar los volúmenes de acuerdo con las especificaciones del Plan: agrupación de 

volúmenes en parcelas norte, manteniendo alturas en cada parcela. 

 

4.3.- Definir la ordenación de los viales (vial entre parcelas Norte y parcela Sur) y espacios libres 

públicos del entorno (camino peatonal Este). 

 
 

4.1 Reajuste de alineaciones y rasantes. Ajuste de la cesión y alineación con el camino peatonal. 

 

Alineaciones 

 

El Ayuntamiento de Suances emite la Tira de Cuerdas (T.C.) con fecha 18/12/2024 (exp. 

2024/1400 T.C.), en la que se establecen las cesiones sobre las 3 parcelas, la superficie de 

urbanización y las áreas de movimiento en cada una de ellas. 

 

Se establecen dos cesiones, a las que llamaremos cesión A (cesión al Este de la parcela San 

Martín 6, para ejecución de canino peatonal), y cesión B (al norte de la parcela San Martín 16, para 

ensanchamiento de la calle San Martín). 

 

Este Estudio de Detalle acepta la cesión B (262,00 m²) y la alineación de cierre de parcela que 

se fija en la T.C., y propone un pequeño reajuste de la cesión A, según se describe a continuación. 

 

El objeto de la cesión A, al Este de la parcela San Martín 6, es de facto, completar la cesión y 

urbanización del camino peatonal (marcado en el plano 5.4 del PGOU con la letra “P”) que une la 

calle Ceballos y la calle San Martín. 

 

Este camino, en apariencia está ya ejecutado, y cerrado provisionalmente en su arranque 

inferior con una portilla de madera. Habiendo solapado el plano 5.4 del PGOU sobre la base gráfica 

del levantamiento, nos percatamos de que este camino se ha ejecutado en una posición distinta y 

distante de nuestra edificación, seguramente para evitar el descalce de nuestra cimentación, en 

su momento. 
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Consultadas la base catastral y las ortofotos del Instituto Geográfico Nacional (IGN), se 

observa que el camino se ejecutó en torno al año 2006, fecha en la que refleja Catastro la 

construcción del edificio colindante (calle San Martín 2), destinado a hotel o apartamentos “Costa 

Esmeralda”. Es decir, se ejecutó como parte de la cesión establecida en el PGOU, fijando ya un 

trazado claro de ese camino. 

 

Según el levantamiento topográfico, la anchura libre del camino es aproximadamente de 3 

metros libres, variando en función de la zona donde se tome la medida, variando desde 2,78 metros 

en la llegada superior a 3,00 metros en la zona central, incluyendo el espesor de nuestro muro de 

cierre Este de la parcela San Martín 6. 

 

Así pues, en conversaciones con los servicios técnicos municipales, y tras comprobar la 

medida planteada por el PGOU, se decide establecer una cesión que garantice un ancho libre de 

3 metros en el camino peatonal, retranqueando nuestro muro de cierre hasta la distancia que 

garantice esa medida. 

 

De esta manera, la cesión B, fijada con dicha alineación propuesta, será de un total de          

3,00 m², frente a los 52 m² propuestos por la TC. 

 

Rasantes 

 

En la parcela sur (San Martín 16), la rasante de proyecto respetará la rasante original en todos 

los puntos de contacto con parcelas colindantes o con el cierre de parcela, pudiendo generar 

taludes en el interior para salvar las posibles diferencias de cota, de hasta 30º de inclinación, 

partiendo de dicho punto de contacto. Se grafía en los planos PU.06 a PU.09 las rasantes originales 

y modificadas, y el cumplimiento de los movimientos de tierras en el interior de las parcelas. 

 

Con respecto a la rasante en la alineación Norte de las parcelas recayentes a la calle 

Ceballos, se considera el mantenimiento del muro de mampostería de piedra, característico de la 

carretera de bajada a la playa, y que forma parte de la memoria histórica del pueblo, y que 

consideramos mantener, conservar y restaurar, pasando a formar parte del cierre de frente de 

parcela y mejorando la integración del conjunto en el entorno. 

 

En este caso, el movimiento de tierras interno de la parcela y posibles envolventes de sótano 

enterrado, se considera partiendo desde el punto de coronación del muro en su cara exterior, en 

contacto con la vía pública, tal como se grafía por ejemplo en los perfiles S.01, S.02 y S.03. 

 

Con respecto al muro lateral del camino peatonal, que deberá ejecutarse de nuevo, a 3 

metros de distancia libre de obstáculos con respecto al muro opuesto, se copiará en el mismo 

material existente (mampostería de piedra) y manteniendo la misma cota de coronación que tiene 

en la actualidad. Se detallará el perfil de dicho muro en el proyecto de ejecución.  

 

 

4.2. Ordenación de los volúmenes edificatorios según las Ordenanzas del PGOU. 

 

En primer lugar, cabe aclarar con respecto al área de movimiento de la parcela de San Martín 

nº16, sobre la que la Ordenanza de aplicación es “Ordenanza nº5 (Edificación en laderas)”, que la 

distancia a colindantes establecida en el artículo X.6.5 es un mínimo de 3 metros ó la mitad de la 

altura de coronación, razón por la cual se anexa un plano con las diferentes distancias mínimas en 

función de las alturas o plantas de la edificación en cada zona. 

 

Dicho esto, se establecen dos zonas de intervención claramente diferenciadas, la primera 

correspondiente a las parcelas Norte (San Martín 6 y 8) y la segunda correspondiente a la parcela 

Sur (San Martín 16). 
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Parcela Sur (Calle San Martín 16) 

 

La ordenación del volumen en la parcela sur, responde a los parámetros de la Ordenanza nº5 

“Edificación en laderas”, que es la que corresponde a esta parcela. Los parámetros de dicha 

ordenanza establecen una distancia mínima a colindantes de 3 metros ó H/2, siendo H la altura de 

coronación en cada punto de fachada. La distancia de la edificación a la alineación exterior será 

en cualquier caso al menos 5 metros. 

 

En nuestro caso, este estudio de detalle fija el área de movimiento máxima o envolvente 

cerrada de cada uno de los niveles (Plantas Baja, Primera y Segunda), y justifica el cumplimiento de 

dichas distancias para cada uno de ellos, en función de la altura al alero correspondiente a cada 

planta (medida desde la cara inferior del forjado de techo de cada planta).  

 

En el caso de la distancia a la alineación de cierre de parcela, la edificación se posiciona a 

más de 5 metros de distancia en el punto medio de fachada y en los dos tercios hacia el este, y a 

4,71 metros en el extremo oeste, es decir, está ligeramente girada con respecto al cierre de parcela 

pero con la mayoría de su fachada a más de 5 metros. 

 

En el caso de la distancia a colindantes, dada las características singulares del edificio 

proyectado, en el que las plantas superiores se van retranqueando con respecto a las inferiores, a 

modo de aterrazamientos, se considera la distancia a colindantes para cada envolvente en función 

de su nivel de planta: 

 

Nivel de planta Altura de coronación (H) 

en metros 

Distancia mínima a colindantes (H/2) 

en metros, con un mínimo de 3m. 

 

Planta Baja (PB) 

 

2,89 m 

 

3,00 m 

 

Planta Primera (P1) 

 

6,13 m 

 

3,07 m 

 

Planta Segunda (P2) 

 

9,37 m 

 

4,69 m 

 

Se puede comprobar el cumplimiento de estas distancias a colindantes y cotas a alineación 

de cierre de parcela en el plano PU.05 anexo. 

 

 

Parcela Norte (Calle San Martín 6 y 8) 

 

En el caso de las parcelas Norte, se rigen por la Ordenanza nº3 “Ordenación Actual”, que 

establece en el artículo X.4.5, apartado 2, que  

 

“En el caso de desaparición de la edificación podrá mantenerse la edificabilidad actual, pero 

no así la altura que deberá adecuarse a cuatro (4) plantas en el caso de que el edificio antiguo 

fuera de edificación colectiva y tuviera cuatro (4) o más plantas y a dos (2) plantas, en el caso de 

tratarse de una edificación unifamiliar. En cualquier caso, retranqueos a todos los linderos serán de 

cinco (5) metros.” 

 

En nuestro caso, se plantea un caso no contemplado en la parcela ubicada al Este (San Martín 

nº6), ya que el edificio antiguo es edificación colectiva (uso hostal y apartamentos) pero tiene 3 

plantas (baja +2). En el caso de la parcela Oeste (San Martín nº8), las edificaciones antiguas son 

viviendas unifamiliares y de dos plantas. 

 

Así pues, este estudio de detalle propone mantener las alturas existentes en cada una de las 

parcelas, 2 plantas para San Martín nº8 y 3 plantas para San Martín nº6, reordenando el volumen al 
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menos a 5 metros de distancia de los cierres de parcela, y adosando ambos edificios en la 

medianera que marca la divisioria entre parcelas. 

 

Además, para adaptarse al máximo a la pendiente este-oeste del terreno y del vial público, 

el bloque de 2 alturas de San Martín nº8 se situará media planta por debajo de San Martín nº6, 

compartiendo núcleo de ascensor y escaleras, que tendrán paradas a medias plantas para dar 

acceso a todas las viviendas. 

 

 
Esquema en sección de las parcelas norte y sus volúmenes 

 

 

Tanto las alineaciones como las rasantes y envolventes máximas quedan definidas y grafiadas 

en los planos adjuntos. 

 

 

4.3. Definición de la ordenación de los viales y espacio libre público. 

 

En la Tira de Cuerdas se establece una superficie de urbanización de 964 m², si bien adaptada 

al ajuste de la cesión del camino peatonal quedará en 915 m², ya que la cesión real para ejecutar 

el ensanchamiento del camino peatonal es de 3 m². No obstante, se estará a disposición de los 

servicios técnicos municipales de cara a ejecutar la urbanización de la superficie cedida y/o 

afectada por la obra según su criterio en relación a cotas, superficies y acabados. 

 

Dentro de esta superficie está contemplada la superficie completa de la calle San Martín, 

desde el acceso de coches de la parcela colindante este (Hotel), punto donde termina la acera, 

hasta el límite del vial al oeste, en contacto con la isleta triangular que contiene una palmera. 

 

En el frente de la calle Ceballos se ejecutará la urbanización de la acera y calzada hasta el 

eje del vial y con los límites marcados en la tira de cuerdas. 

 

En cuanto al camino peatonal que conecta la calle Ceballos y la calle San Martín, se 

urbanizará por completo, reparando la superficie del muro de cierre este en contacto con la 

parcela del hotel, ejecutando un nuevo muro de cierre oeste, idéntico al existente, en cotas, alturas 

y acabado, y disponiéndolo de manera que la medida libre mínima del camino sea de 3 metros. El 

pavimento se restaurará por completo, disponiendo el peldañeado adecuado a la pendiente, 
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pavimento antideslizante, pasamanos de ayuda a personas mayores, iluminación de balizamiento 

y posicionamiento, todo ello en coordinación con los servicios técnicos municipales. 

 

En el proyecto de ejecución definirá el perfil completo del camino peatonal, ajustando el 

peldañeado según las indicaciones de los servicios técnicos municipales y detallando el alzado de 

ambos muros de cierre, este y oeste. 

 

Toda la propuesta de ordenación y urbanización del entorno queda definida y grafiada en el 

planos adjuntos. 
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05.- CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANÍSTICA 

 
El municipio de Suances cuenta con Plan General de Ordenación Urbana – PGOU, 

Aprobación Definitiva 12/07/1990 (BOC 09/10/90) y revisión y adaptación de Julio de 1996. 

 

Las parcelas objeto de este estudio de detalle tienen una clasificación de SUELO URBANO, y 

se rigen por dos ordenanzas diferentes, según su emplazamiento. 

 

- Parcela A (Ref.Catastral: 6096102VP1059N) Ordenanza nº3: ORDENANCION ACTUAL 

- Parcela B (Ref.Catastral: 6096103VP1059N) Ordenanza nº3: ORDENANCION ACTUAL 

- Parcela C (Ref.Catastral: 5895504VP1059N) Ordenanza nº5: EDIFICACIÓN EN LADERAS 

 

En las parcelas A y B, se desarrollará el BLOQUE NORTE, mientras que en la parcela C se 

desarrollará el BLOQUE SUR. 

 

 

BLOQUE NORTE 

 
Planeamiento de aplicación: 

Ordenación de los Recursos Naturales y del Territorio 
 

Instrumentos de Ordenación general de recursos naturales y del territorio No es de aplicación 

Instrumentos de Ordenación de los Espacios Naturales Protegidos No es de aplicación 

Instrumentos de Ordenación Territorial No es de aplicación 

  

Ordenación urbanística  

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE SUANCES, TEXTO REFUNDIDO 

aprobado por la CROTU en julio de 1996. 

 
 

 

 

 

Ordenanza de aplicación: 

Ordenanza nº3: ORDENANCION ACTUAL  

 
Parámetros PGOU Suances Texto Refundido 

Julio 1996 

ESTUDIO DE DETALLE 

 

   

Clasificación Suelo Urbano Suelo Urbano 

Calificación  Ordenación Actual (O.A.) Ordenación Actual (O.A.) 

Edificabilidad máxima Existente (918,00 m²) Existente (918,00 m²) 

Ocupación máxima 

Área de Movimiento s/Tira de Cuerdas. 

 

 

Área de Movimiento  

s/Tira de Cuerdas ajustada a la cesión 

oeste del camino peatonal. 

Número de plantas 

Existente ó 

4 plantas (edificio antiguo colectivo) 

2 plantas (edificio antiguo unifamiliar) 

Propuesta: 

3 plantas en Parcela B 

2 plantas en Parcela A 

Altura Máxima 
Existente ó 

La correspondiente a 2/4 plantas 

Propuesta: 

Parcela B: 3 plantas = 9,37 metros 

Parcela A: 2 plantas = 6,13 metros 

Alineaciones s/ Tira de Cuerdas  s/Planos Anexos 

Usos permitidos Residencial 
Residencial – Vivienda en Edificación 

Colectiva 
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BLOQUE SUR 

 
Planeamiento de aplicación: 

Ordenación de los Recursos Naturales y del Territorio 
 

Instrumentos de Ordenación general de recursos naturales y del territorio No es de aplicación 

Instrumentos de Ordenación de los Espacios Naturales Protegidos No es de aplicación 

Instrumentos de Ordenación Territorial No es de aplicación 

  

Ordenación urbanística  

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE SUANCES, TEXTO REFUNDIDO 

aprobado por la CROTU en julio de 1996. 

 
 

 

 

 

Ordenanza de aplicación: 

Ordenanza nº5: EDIFICACIÓN EN LADERAS 

 
Parámetros PGOU Suances Texto Refundido 

Julio 1996 

ESTUDIO DE DETALLE 

 

   

Clasificación Suelo Urbano Suelo Urbano 

Calificación  Edificación en Laderas Edificación en Laderas 

Edificabilidad máxima 
Coef. Edificabilidad Bruta máxima: 0,45 

0,45 x 1.692,76 = 761,74 m² 

Coef. Edificabilidad Bruta máx: 0,45 

0,45 x 1.692,76 = 761,74 m² 

Ocupación máxima 

 

25% sobre la superficie bruta de parcela 

 

25% sobre la sup. bruta de parcela 

Distancia a colindantes 
H/2 ó 3 metros mínimo 

Siendo H=altura de coronación 

H/2 ó 3 metros mínimo 

Siendo H=altura de coronación 

Distancia a cierre de 

parcela 
5 metros 

5 metros con tolerancia de inclinación 

(ver memoria) 

Número de plantas 3 plantas: Baja + 2 

Propuesta: 

3 plantas: Baja + 2  

 

Altura Máxima Altura máxima por pisos 

Propuesta: 

3 plantas: Baja + 2 = 9,37 metros 

 

Alineaciones s/ Tira de Cuerdas  s/Planos Anexos y Tira de Cuerdas 

Usos permitidos Residencial 
Residencial – Vivienda en Edificación 

Colectiva 
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06.- JUSTIFICACIÓN Y VIABILIDAD DE LA PROPUESTA 
 

El ámbito de intervención y objeto del presente Estudio de Detalle se corresponde con la 

superficie integrada por las 3 parcelas catastrales descritas anteriormente, para desarrollar la 

construcción de dos edificios de viviendas. En las parcelas A y B, se desarrollará el BLOQUE NORTE, 

mientras que en la parcela C se desarrollará el BLOQUE SUR. 

 

Este conjunto de parcelas está clasificado íntegramente como Suelo Urbano, y calificado 

según parcelas en Ordenanza nº3 - Ordenación Actual (Parcelas A y B) y Ordenanza nº5 – 

Edificación en Laderas (Parcela C). 

 

El desarrollo del bloque SUR, en la parcela C, se rige por las condiciones de volumen y resto 

de parámetros indicados en la ordenanza nº5, sin casos singulares, a excepción de la tolerancia de 

distancia a la alineación exterior al estar la fachada norte no exactamente paralela al cierre de 

parcela. 

 

El desarrollo del bloque NORTE, en las parcelas A y B, responde al artículo X.4.5 de la 

ordenanza, que define el coeficiente de edificabilidad como el existente, y establece, en su 

apartado 2, las condiciones de volumen admitidas en caso de desaparición de la edificación: 

 

“En el caso de desaparición de la edificación podrá mantenerse la edificabilidad actual, pero 

no así la altura que deberá adecuarse a cuatro (4) plantas en el caso de que el edificio antiguo 

fuera de edificación colectiva y tuviera cuatro (4) o más plantas y a dos (2) plantas, en el caso de 

tratarse de una edificación unifamiliar. En cualquier caso, retranqueos a todos los linderos serán de 

cinco (5) metros.” 

 

En este sentido, observamos que el PGOU no establece la casuística de que la edificación 

preexistente sea colectiva y tenga 3 plantas, algo posible y habitual. Por esta razón, este estudio de 

detalle propone reordenar la edificabilidad existente sin superar las 3 alturas existentes, con el 

objeto de no aumentar el volumen existente en la zona y no interferir en vistas, respetando al 

máximo el entorno y fomentando la integración del volumen en el mismo. 

 

Además, siguiendo el hilo del anterior propósito, se propone que la edificación posible a 

desarrollar en la parcela A y en la parcela B, se adosen en medianera, compartiendo núcleo de 

comunicación, y adaptándose a la topografía, especialmente a la caída de cota en dirección 

este-oeste, de manera que el entorno respire mayores distancias a colindantes y no se colmate la 

zona de volúmenes individualizados. 

 

La estrategia de reparto de la edificabilidad en el volumen propuesto, se guía en general por 

la ocupación de mayor superficie en plantas inferiores que en las superiores, generando terrazas en 

las plantas superiores y una difuminación del volumen con la altura, reduciendo así el impacto visual 

del volumen. 

 

Por último, el estudio de detalle sirve para ratificar y/o ajustar parámetros establecidos en la 

Tira de Cuerdas, para la mejor integración del volumen en la parcela y el entorno, que básicamente 

son los siguientes: 

 

- Ajuste de la cesión oeste de la Parcela B para fijar la medida libre mínima del camino en 

3 metros de anchura. 

- Agrupación de las áreas de movimiento de las parcelas A y B en un área de movimiento 

común, sobre y bajo rasante. 

- Corrección del área de movimiento de la parcela C, concretamente de la distancia a 

colindantes, que debe ser H/2 ó 3 metros como mínimo. 

 



David Ceballos _ Carlos Alberto Gómez   

arquitectos   ceroarquitectura   

 

Estudio de Detalle  

PARCELAS EN CALLE SAN MARTÍN, Nº6, 8 y 16. SUANCES  

Construcción 2 Edificios de 13 y 10 viviendas, plazas de garaje y trasteros 22 

El presente Estudio de Detalle se redacta conforme a la Ley de Cantabria 5/2022, de 15 de 

julio, de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Cantabria, artículo 82, dado que se completa, 

adapta y/o se modifican determinaciones concretas establecidas en el PGOU: 

 

“Artículo 82. Estudios de Detalle. 

 

1. Los Estudios de Detalle podrán formularse cuando fuere preciso completar, adaptar o, en 

su caso, modificar determinaciones concretas establecidas en el planeamiento municipal. Los 

Estudios de Detalle podrán ser comunes o especiales, de iniciativa pública o privada, e incluirán los 

documentos justificativos de los extremos sobre los que versen. 

 

…” 

 

 

 

 

En Torrelavega a 20 de Diciembre de 2024 
 

 

 

LOS ARQUITECTOS:  EL PROMOTOR: 

Fdo.: Fdo.: 

 

 

 

David Ceballos Rodríguez MILTON HOMES S.L. 

 

Carlos Alberto Gómez Santos E.R. Zigor Quintana Iturralde 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 



David Ceballos _ Carlos Alberto Gómez   

arquitectos   ceroarquitectura   

 

Estudio de Detalle  

PARCELAS EN CALLE SAN MARTÍN, Nº6, 8 y 16. SUANCES  

Construcción 2 Edificios de 13 y 10 viviendas, plazas de garaje y trasteros 23 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

III PLANOS 
 

 
 

 
PU.01 EMPLAZAMIENTO. PGOU 

PU.02 PARCELAS. LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO 

PU.03 TIRA DE CUERDAS 

PU.04 PARCELAS. PLANEAMIENTO Y CESIONES 

PU.05 PARCELAS. OCUPACIÓN Y APROVECHAMIENTO 

PU.06 PERFILES DE PARCELA Y RASANTES 01. ESTADO ACTUAL 

PU.07 PERFILES DE PARCELA Y RASANTES 02. ESTADO ACTUAL 

PU.08 RASANTES 01 Y VOLÚMENES. ESTADO PROPUESTO 

PU.09 RASANTES 02 Y VOLÚMENES. ESTADO PROPUESTO 
  

  

 

 

 

 

En Torrelavega a 20 de Diciembre de 2024 

 

LOS ARQUITECTOS:  EL PROMOTOR:  

Fdo.: Fdo.:  

 

 

 

Carlos Alberto Gómez Santos E.R. Zigor Quintana Iturralde 
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SUM

SUM

PLUV

DESC

DESC

DESC

PLUV

SANE

TELE

ALUM

DESC

DESC

DESC

DESC

DESC

DESC

SUM

SUM

ELEC

SANE

SANE

ELEC

ALUM

+35,60

+37,80

+36,30

+38,45

+38,45

+36,30

+37,00

+40,20

+38,75

+25,50

+25,35

+27,40

+28,40

+29,90

+32,00

+32,50

+30,35

+31,00

+32,20

+36,28

+29,10

+30,10

+33,60

DESC

SUM

PLUV

REF. CATASTRAL : 5895504VP1059N

REF. CATASTRAL : 6096103VP1059N

REF. CATASTRAL : 6096102VP1059N
PARCELA A

PARCELA B

PARCELA C

EDIFICACIÓN EXISTENTE
A DERRIBAR

EDIFICACIÓN EXISTENTE
A DERRIBAR

EDIFICACIÓN EXISTENTE
A DERRIBAR

*

SUPERFICIE S/CATASTRO: 417,12 m² * (406,00 m² EN BASE CATASTRAL)

DATOS GEOMÉTRICOS 

Parcela A

Parcela B

Parcela C

REF. CATASTRAL:

SUPERFICIE S/CATASTRO: 676,45 m² 

REF. CATASTRAL:

SUPERFICIE S/CATASTRO: 1.692,76 m² 

REF. CATASTRAL:

SUPERFICIE S/CATASTRO: 2.786,33 m² 
TOTAL Parcelas Catastrales

5895504VP1059N

6096102VP1059N

6096103VP1059N

* INCLUIDA LA SUPERFICIE DE LA ESCALINATA DE ACCESO DE ÁMBITO PRIVADO

LEYENDA

VALLADO O ESTACADO

CARRETERA O CAMINO

MURO

EDIFICACIÓN

MARCAS VIALES

85.37

CURVA DE NIVEL

CURVA DE NIVEL MAESTRA

PUNTO TOPOGRÁFICO

CONTORNO CATASTRAL

ESTACA HORMIGON

FAROLA

POSTE TELEFÓNICO

POSTE ELÉCTRICO

SUMIDERO

ARQUETA DE SANEAMIENTO

ARQUETA DESCONOCIDA

ARQUETA DE ALUMBRADO

ÁRBOL O MALEZA

SUM

SANE

ABAS

ALUM

DESC

TELE

ELEC

ARQUETA DE PLUVIALESPLUV

ARQUETA ELÉCTRICAELEC

PUNTO ALTO

ALERO+3,56

+3,56

ARQUETA DE ABASTECIMIENTO
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SUM

SUM

PLUV

DESC

DESC

DESC

PLUV

SANE

TELE

DESC

ALUM

DESC

DESC

+38,75

DESC

DESC

DESC

SUM

SUM

ELEC

SANE

SANE

ELEC

ALUM

+35,60

+37,80

+36,30

+38,45

+38,45

+36,30

+37,00

+40,20

+25,50

+25,35

+27,40

+28,40

+29,90

+32,00

+32,50

+30,35

+31,00

+29,10

DESC

SUM

PLUV

PARCELA C 1.431,00 m²

CESIÓN B 262,00 M²

PARCELA A 417,12 m² PARCELA B 673,45 m²

CESIÓN A 3,00 M²
1,

50

6,
44

1,
50

LÍMITES Y CESIONES
LÍMITE DE PARCELA BRUTA (sin cesiones)

Línea de cesión obligatoria (s/Tira de cuerdas emitida por el Ayuntamiento)

CESIÓN EN SUELO URBANO:   262,00 + 3,00 = 265,00 m² (según especificaciones en la memoria del estudio de detalle)

SUPERFICIES
PARCELA A............................   417,12 m²
PARCELA B............................    673,45 m²
PARCELA C............................1.430,76 m²
CESIÓN A...............................       3,00 m²

PARCELA BRUTA TOTAL ....... 2.786,33 m²

SUPERFICIE A URBANIZAR: 915,91 m²  [según especificaciones en la memoria del estudio de detalle]

CESIÓN B................................   262,00 m²
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LÍMITES Y CESIONES
LÍMITE DE PARCELA BRUTA (sin cesiones)

Línea de cesión obligatoria (s/Tira de cuerdas emitida por el Ayuntamiento)

LEYENDA

OCUPACIÓN MÁS DESFAVORABLE

BLOQUE NORTE..................... 446,37 m²
BLOQUE SUR.......................... 331,30 m²

ENVOLVENTES MÁX. EN CADA NIVEL S/ ESTUDIO DE DETALLE

Envolvente en Planta Baja

Envolvente en Planta Primera

Envolvente en Planta Segunda

ÁREAS MÁX. DE MOVIMIENTO EN CADA NIVEL S/ ESTUDIO DE DETALLE

Área de Movimiento Máxima en Planta Baja (H. Alero = 2,89 m) 

Área de Movimiento Máxima en Planta Primera (H. Alero = 6,13 m) 

Área de Movimiento Máxima en Planta Segunda (H. Alero = 9,37 m) 

* Envolventes sin Incluir los Vuelos Máximos Permitidos

CESIÓN EN SUELO URBANO:   262,00 + 3,00 = 265,00 m² (según especificaciones en la memoria del estudio de detalle)
Superficie a urbanizar: 915,91 m²  [según especificaciones en la memoria del estudio de detalle]

Distancia mínima a Alineación exterior

BLOQUE SUR

BLOQUE NORTE

Envolvente cerrada en Planta Baja

Área de movimiento máxima en todos los niveles

*OCUPACIÓN MÁS DESFAVORABLE CONTANDO LOS VUELOS MÁXIMOS

SUM

SUM

PLUV

DESC

DESC

DESC

PLUV

SANE

TELE

ALUM

DESC

DESC

DESC

DESC

DESC

DESC

SUM

SUM

ELEC

SANE

SANE

ELEC

ALUM

+35,60

+37,80

+36,30

+38,45

+38,45

+36,30

+37,00

+40,20

+38,75

+25,50

+25,35

+27,40

+28,40

+29,90

+32,00

+32,50

+30,35

+31,00

+29,10

DESC

SUM

PLUV

5,00

5,
00

5,00

5,00

3,00-PB

4,69-P2

3,00-PB

4,69-P2

3,07-P1

3,07-P1

AREA DE MOVIMIENTO BLOQUE NORTE

4,69

3,55

3,58

CESIÓN B 262,00 M²

CESIÓN A 3,00 M²

5,
00

5,
00

5,09

11,21

5,
00

4,
71

6,
72

5,
275,

09
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Vista general aérea de la zona en la que se ubica el área de intervención 

 

 
Vista de las parcelas norte desde la calle Ceballos 
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Vista de las parcelas norte desde la calle Ceballos 

 

 

 
Vista del edificio de San Martín 6 desde el sur. 

 



David Ceballos _ Carlos Alberto Gómez   

arquitectos   ceroarquitectura   

 

Estudio de Detalle  

PARCELAS EN CALLE SAN MARTÍN, Nº6, 8 y 16. SUANCES  

Construcción 2 Edificios de 13 y 10 viviendas, plazas de garaje y trasteros 5 

 
Vista de la parcela de San Martín 16 desde el este. A la derecha, las dos edificaciones de San Martín 8 

 

 
Vista de las parcelas colindantes al este de San Martín 16 

 

 
Vista panorámica del conjunto desde la calle San Martín, entre zona Norte y zona Sur 
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Vista del inicio del camino peatonal desde la calle San 

Martín, pendiente de urbanizar. 
Vista del inicio del camino peatonal desde la calle 

Ceballos, pendiente de terminar de urbanizar. 
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01.-DATOS GENERALES 

 

 
Autor del encargo: 

 

El encargo de este proyecto lo realiza MILTON HOMES S.L., 

con CIF B56283344, y domicilio a efectos de notificaciones en 

CR/Zorrotza-Kastrexana 42, Bilbao.  

Tlf: 680308482. e-mail: zigor@miltonhomes.es 

 

Situación: 

 

Parcelas urbanas en Calle San Martín, números 6, 8 y 16, en 

el núcleo de Suances, municipio de Suances. 

 

Referencias Catastrales: 

 

6096103VP1059N - Calle San Martín, nº 6 

6096102VP1059N - Calle San Martín, nº 8 

5895504VP1059N - Calle San Martín, nº 16 

 

Arquitecto Autor del Estudio de Detalle: 

 

los Rodríguez (nºcol. COACan), con NIF 

 Carlos Alberto Gómez Santos (nºcol. 

COACan), con NIF  

 

Para estos efectos con domicilio profesional en calle 

Consolación, nº 23, 1º, 39300 Torrelavega, Cantabria.  

 

Tlf: 

 

Email: ceroarquitectura@coacan.es 

 

Marco Normativo Municipal: 

 

PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE SUANCES 

aprobado por la CRU con fecha 12 de Julio de 1990 (BOC 

09/10/1990) y posteriores modificaciones. 

 

 

 

  

mailto:ceroarquitectura@coacan.es
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02.-OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 
 

Se redacta el presente Estudio de Detalle REFUNDIDO por encargo de MILTON HOMES S.L., 

sociedad mercantil promotora inmobiliaria que va a desarrollar la construcción de 2 edificios de 

viviendas, garajes y trasteros, en las parcelas sitas en la Calle San Martín, nº6, 8 y 16, en base a lo 

comentado en reuniones previas con el arquitecto municipal, con el objeto de definir y 

determinar los volúmenes y rasantes de proyecto. 

 

La necesidad de redactar Estudio de Detalle viene determinada por la aplicación del 

artículo X.4.5, apartado 2, del PGOU de Suances, que permite la reordenación de la volumetría 

y edificabilidad con los parámetros indicados. 

 

Además, la existencia de un muro de mampostería de piedra en la alineación norte de las 

parcelas recayentes a la Calle Ceballos, coincidente con la alineación obligatoria según el plano 

5.4 del PGOU, que sirve de contención de la rasante actual de las parcelas y forma parte de la 

memoria histórica de la bajada a la playa, que se pretende mantener, conservar y rehabilitar, 

obliga a definir claramente a través de este estudio de detalle las rasantes máximas permitidas. 

 

Este documento se redacta teniendo en cuenta lo establecido en el artículo 82 de la Ley 

de Cantabria 5/2022 del 15 de julio de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Cantabria, así 

como las ordenanzas y normativas contenidas en el Plan General de Suances. 

 

Además, el Estudio de Detalle corrige y ajusta parcialmente la Tira de Cuerdas emitida por 

el Ayuntamiento con fecha 18/12/2024, en especial en la cesión que se marca en el frente este 

de la parcela con Ref. catastral 6096103VP1059N, ya que el camino marcado en el PGOU como 

“P” peatonal, ya está ejecutado, prácticamente en su totalidad. Se aclara detalladamente en 

los siguientes apartados. 
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03.-DESCRIPCIÓN DEL ÁMBITO DE INTERVENCIÓN 

 
3.1. Emplazamiento 

 

El ámbito de intervención objeto de este estudio de detalle, que recoge las 3 parcelas 

catastrales antes mencionadas, en la zona de la bajada del pueblo a la zona de la playa, justo en 

la margen de terreno que envuelve la última curva de la calle Ceballos, antes de enfilar la recta 

que termina de bajar a la zona de la playa. 

 

La calle San Martín, que nace previamente al desarrollo de la curva, articula las parcelas nº6 

y nº8 (Ref. Cat. 6096103VP1059N y 6096102VP1059N), recayentes al norte, a la calle Ceballos, y la 

parcela nº16 (Ref. Cat. 5895504VP1059N), hacia el sur, formando todas ellas parte de la misma 

unidad de propiedad registral, tal como se muestra en la Nota Registral adjunta. 

 

Las parcelas ubicadas al norte, contienen 3 edificaciones en medianera (2 en la parcela 

catastral nº6096102VP1059N y una en la parcela catastral nº6096103VP1059N), en estado actual de 

abandono y con riesgo de ruina, que serán reemplazadas en virtud del artículo X.4.5, apartado 2, 

del PGOU de Suances. 

 

Se trata de una localización privilegiada y clave dentro del entorno centro, ya que se 

encuentra en el punto medio entre la Iglesia de La Asunción y la Plaza de la Llama, dos hitos dentro 

de la ciudad. 

 

 
Imagen aérea con la zona abarcada por las tres parcelas 
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3.2. Parcelario 
 

El ámbito de intervención está constituido por tres parcelas catastrales, que se muestran 

separadas en la cartografía catastral por un vial intermedio (calle San Martín), si bien según la Nota 

Registral, forman todas ellas, incluido dicho camino, parte de la misma propiedad. 

 

La superficie catastral de las parcelas coincide con el levantamiento topográfico realizado, a 

excepción de en la parcela San Martín, 8 (ref.Catastral: 6096102VP1059N), en la que una errata del 

grafismo de Catastro considera que la escalinata de acceso desde la calle Ceballos es pública, sin 

embargo, la de San Martín, 6 (ref.Catastral: 6096103VP1059N) sí está incorporada a la parcela. Así 

pues, esa escalinata forma claramente parte de la parcela. 
 

Las referencias y fichas catastrales de las parcelas son las siguientes: 

 

 

- Parcela San Martín 16: 5895504VP1059N 

 

 
Ficha catastral de la parcela de San Martín 16. Superficie: 1.692,76 m² 
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- Parcela San Martín 8: 6096102VP1059N 

 

 
Ficha catastral de la parcela de San Martín 8. Superficie: *417,12 m² 

*La diferencia con los 406m² de Catastro se corresponde con el espacio de la escalinata norte. 

 

- Parcela San Martín 6: 6096103VP1059N 

 

 
Ficha catastral de la parcela de San Martín 6. Superficie: 676,45 m² 
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3.3. Límites, forma y topografía. 

 

El ámbito de intervención se divide en dos zonas claramente diferenciadas, en adelante zona 

Norte (parcelas San Martín 6 y 8), y zona Sur (parcela San Martín 16), y limita:  

 

ZONA NORTE (Parcelas San Martín 6 y 8): 

 

-  Al Norte, con vial público urbanizado, calle Ceballos. 

-  Al Este, con vial público, camino peatonal “P” y resto de calle San Martín. 

-  Al Sur,  con vial público, calle San Martín. 

-  Al Oeste, con parcela privada edificada, parcialmente en medianera. 

 

ZONA SUR (Parcela San Martín 16): 

 

-  Al Norte, con vial público, calle San Martín. 

-  Al Este, con parcela privada edificada. 

-  Al SurEste, con parcelas privadas edificadas. 

-  Al Oeste, con parcela privada edificada, y vial público, calle San Martín. 

 

El ámbito de intervención es discontinuo y tiene una geometría irregular, resultado de la unión 

de las tres parcelas y la ampliación del vial intermedio (calle San Martín), y el terreno presenta una 

pendiente ascendente hacia el sur en la zona Norte, y pendiente descendente hacia el sur en la 

zona Sur. 

 

Una de las características principales de la zona Norte la conforman los muros de contención 

y límite norte de las parcelas, de mampostería de piedra, característicos de la carretera de bajada 

a la playa, y que forman parte de la memoria histórica del pueblo, y que consideramos mantener, 

conservar y restaurar, pasando a formar parte del cierre de frente de parcela y mejorando la 

integración del conjunto en el entorno. 
 

  



David Ceballos _ Carlos Alberto Gómez   

arquitectos   ceroarquitectura   

 

Estudio de Detalle  

PARCELAS EN CALLE SAN MARTÍN, Nº6, 8 y 16. SUANCES  

Construcción 2 Edificios de 13 y 10 viviendas, plazas de garaje y trasteros 14 

 

04.- DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 
Según el artículo II.2.5 del PGOU de Suances, la figura del Estudio de Detalle se redacta para 

debida aplicación del Plan General con algunos de los siguientes objetivos: 

 

A. Establecer alineaciones y rasantes de elementos o tramos de la red viaria en el suelo 

urbano, en desarrollo de las previsiones contenidas en el planeamiento. 

B. Reajustar o adaptar las alineaciones y rasantes señaladas en los instrumentos de 

planeamiento para el suelo urbano o el urbanizable, pudiendo concretar los trazados, 

pero sin reducir en ningún caso la superficie del viario y demás espacios públicos y sin 

incrementar las edificabilidades asignadas por los Planes. 

C. Ordenar los volúmenes edificatorios· definiendo, en su caso, el viario interior necesario para 

proporcionar acceso a los edificios cuya ordenación concreta se establezca en el propio 

Estudio de Detalle. Deberán respetarse en todo caso las determinaciones del planeamiento en 

cuanto a ocupación del suelo, edificabilidad y alturas máximas, densidad de población y usos 

permitidos y prohibidos 

 

En este caso concreto, las determinaciones son: 

 

4.1.- Ajustar las alineaciones a las determinaciones de la Tira de Cuerdas, y modificar la 

alineación Este de la misma en el contacto de la parcela  de San Martín 6 con el camino 

peatonal. Establecer las rasantes definitivas y de proyecto con respecto a las originales. 

 

4.2.- Ordenar los volúmenes de acuerdo con las especificaciones del Plan: agrupación de 

volúmenes en parcelas norte, manteniendo alturas en cada parcela. 

 

4.3.- Definir la ordenación de los viales (vial entre parcelas Norte y parcela Sur) y espacios libres 

públicos del entorno (camino peatonal Este). 

 
 

4.1 Reajuste de alineaciones y rasantes. Ajuste de la cesión y alineación con el camino peatonal. 

 

Alineaciones 

 

El Ayuntamiento de Suances emite la Tira de Cuerdas (T.C.) con fecha 18/12/2024 (exp. 

2024/1400 T.C.), en la que se establecen las cesiones sobre las 3 parcelas, la superficie de 

urbanización y las áreas de movimiento en cada una de ellas. 

 

Se establecen dos cesiones, a las que llamaremos cesión A (cesión al Este de la parcela San 

Martín 6, para ejecución de canino peatonal), y cesión B (al norte de la parcela San Martín 16, para 

ensanchamiento de la calle San Martín). 

 

Este Estudio de Detalle acepta la cesión B (262,00 m²) y la alineación de cierre de parcela que 

se fija en la T.C., y propone un pequeño reajuste de la cesión A, según se describe a continuación. 

 

El objeto de la cesión A, al Este de la parcela San Martín 6, es de facto, completar la cesión y 

urbanización del camino peatonal (marcado en el plano 5.4 del PGOU con la letra “P”) que une la 

calle Ceballos y la calle San Martín. 

 

Este camino, en apariencia está ya ejecutado, y cerrado provisionalmente en su arranque 

inferior con una portilla de madera. Habiendo solapado el plano 5.4 del PGOU sobre la base gráfica 

del levantamiento, nos percatamos de que este camino se ha ejecutado en una posición distinta y 

distante de nuestra edificación, seguramente para evitar el descalce de nuestra cimentación, en 

su momento. 



David Ceballos _ Carlos Alberto Gómez   

arquitectos   ceroarquitectura   

 

Estudio de Detalle  

PARCELAS EN CALLE SAN MARTÍN, Nº6, 8 y 16. SUANCES  

Construcción 2 Edificios de 13 y 10 viviendas, plazas de garaje y trasteros 15 

 

Consultadas la base catastral y las ortofotos del Instituto Geográfico Nacional (IGN), se 

observa que el camino se ejecutó en torno al año 2006, fecha en la que refleja Catastro la 

construcción del edificio colindante (calle San Martín 2), destinado a hotel o apartamentos “Costa 

Esmeralda”. Es decir, se ejecutó como parte de la cesión establecida en el PGOU, fijando ya un 

trazado claro de ese camino. 

 

Según el levantamiento topográfico, la anchura libre del camino es aproximadamente de 3 

metros libres, variando en función de la zona donde se tome la medida, variando desde 2,78 metros 

en la llegada superior a 3,00 metros en la zona central, incluyendo el espesor de nuestro muro de 

cierre Este de la parcela San Martín 6. 

 

Así pues, en conversaciones con los servicios técnicos municipales, y tras comprobar la 

medida planteada por el PGOU, se decide establecer una cesión que garantice un ancho libre de 

3 metros en el camino peatonal, retranqueando nuestro muro de cierre hasta la distancia que 

garantice esa medida. 

 

De esta manera, la cesión B, fijada con dicha alineación propuesta, será de un total de          

3,00 m², frente a los 52 m² propuestos por la TC. 

 

Rasantes 

 

En la parcela sur (San Martín 16), la rasante de proyecto respetará la rasante original en todos 

los puntos de contacto con parcelas colindantes o con el cierre de parcela, pudiendo generar 

taludes en el interior para salvar las posibles diferencias de cota, de hasta 30º de inclinación, 

partiendo de dicho punto de contacto. Se grafía en los planos PU.06 a PU.09 las rasantes originales 

y modificadas, y el cumplimiento de los movimientos de tierras en el interior de las parcelas. 

 

Con respecto a la rasante en la alineación Norte de las parcelas recayentes a la calle 

Ceballos, se considera el mantenimiento del muro de mampostería de piedra, característico de la 

carretera de bajada a la playa, y que forma parte de la memoria histórica del pueblo, y que 

consideramos mantener, conservar y restaurar, pasando a formar parte del cierre de frente de 

parcela y mejorando la integración del conjunto en el entorno. 

 

En este caso, el movimiento de tierras interno de la parcela y posibles envolventes de sótano 

enterrado, se considera partiendo desde el punto de coronación del muro en su cara exterior, en 

contacto con la vía pública, tal como se grafía por ejemplo en los perfiles S.01, S.02 y S.03. 

 

Con respecto al muro lateral del camino peatonal, que deberá ejecutarse de nuevo, a 3 

metros de distancia libre de obstáculos con respecto al muro opuesto, se copiará en el mismo 

material existente (mampostería de piedra) y manteniendo la misma cota de coronación que tiene 

en la actualidad. Se detallará el perfil de dicho muro en el proyecto de ejecución.  

 

 

4.2. Ordenación de los volúmenes edificatorios según las Ordenanzas del PGOU. 

 

En primer lugar, cabe aclarar con respecto al área de movimiento de la parcela de San Martín 

nº16, sobre la que la Ordenanza de aplicación es “Ordenanza nº5 (Edificación en laderas)”, que la 

distancia a colindantes establecida en el artículo X.6.5 es un mínimo de 3 metros ó la mitad de la 

altura de coronación, razón por la cual se anexa un plano con las diferentes distancias mínimas en 

función de las alturas o plantas de la edificación en cada zona. 

 

Dicho esto, se establecen dos zonas de intervención claramente diferenciadas, la primera 

correspondiente a las parcelas Norte (San Martín 6 y 8) y la segunda correspondiente a la parcela 

Sur (San Martín 16). 
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Parcela Sur (Calle San Martín 16) 

 

La ordenación del volumen en la parcela sur, responde a los parámetros de la Ordenanza nº5 

“Edificación en laderas”, que es la que corresponde a esta parcela. Los parámetros de dicha 

ordenanza establecen una distancia mínima a colindantes de 3 metros ó H/2, siendo H la altura de 

coronación en cada punto de fachada. La distancia de la edificación a la alineación exterior será 

en cualquier caso al menos 5 metros. 

 

En nuestro caso, este estudio de detalle fija el área de movimiento máxima o envolvente 

cerrada de cada uno de los niveles (Plantas Baja, Primera y Segunda), y justifica el cumplimiento de 

dichas distancias para cada uno de ellos, en función de la altura al alero correspondiente a cada 

planta (medida desde la cara inferior del forjado de techo de cada planta).  

 

En el caso de la distancia a la alineación de cierre de parcela, la edificación se posiciona a 

más de 5 metros de distancia en el punto medio de fachada y en los dos tercios hacia el este, y a 

4,71 metros en el extremo oeste, es decir, está ligeramente girada con respecto al cierre de parcela 

pero con la mayoría de su fachada a más de 5 metros. 

 

En el caso de la distancia a colindantes, dada las características singulares del edificio 

proyectado, en el que las plantas superiores se van retranqueando con respecto a las inferiores, a 

modo de aterrazamientos, se considera la distancia a colindantes para cada envolvente en función 

de su nivel de planta: 

 

Nivel de planta Altura de coronación (H) 

en metros 

Distancia mínima a colindantes (H/2) 

en metros, con un mínimo de 3m. 

 

Planta Baja (PB) 

 

2,89 m 

 

3,00 m 

 

Planta Primera (P1) 

 

5,95 m 

 

3,00 m 

 

Planta Segunda (P2) 

 

9,01 m 

 

4,51 m 

 

Se puede comprobar el cumplimiento de estas distancias a colindantes y cotas a alineación 

de cierre de parcela en el plano PU.05 anexo. 

 

 

Parcela Norte (Calle San Martín 6 y 8) 

 

En el caso de las parcelas Norte, se rigen por la Ordenanza nº3 “Ordenación Actual”, que 

establece en el artículo X.4.5, apartado 2, que  

 

“En el caso de desaparición de la edificación podrá mantenerse la edificabilidad actual, pero 

no así la altura que deberá adecuarse a cuatro (4) plantas en el caso de que el edificio antiguo 

fuera de edificación colectiva y tuviera cuatro (4) o más plantas y a dos (2) plantas, en el caso de 

tratarse de una edificación unifamiliar. En cualquier caso, retranqueos a todos los linderos serán de 

cinco (5) metros.” 

 

En nuestro caso, se plantea un caso no contemplado en la parcela ubicada al Este (San Martín 

nº6), ya que el edificio antiguo es edificación colectiva (uso hostal y apartamentos) pero tiene 3 

plantas (baja +2). En el caso de la parcela Oeste (San Martín nº8), las edificaciones antiguas son 

viviendas unifamiliares y de dos plantas. 

 

Así pues, este estudio de detalle propone mantener las alturas existentes en cada una de las 

parcelas, 2 plantas para San Martín nº8 y 3 plantas para San Martín nº6, reordenando el volumen al 
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menos a 5 metros de distancia de los cierres de parcela, y adosando ambos edificios en la 

medianera que marca la divisioria entre parcelas. 

 

Además, para adaptarse al máximo a la pendiente este-oeste del terreno y del vial público, 

el bloque de 2 alturas de San Martín nº8 se situará media planta por debajo de San Martín nº6, 

compartiendo núcleo de ascensor y escaleras, que tendrán paradas a medias plantas para dar 

acceso a todas las viviendas. 

 

 
Esquema en sección de las parcelas norte y sus volúmenes 

 

 

Tanto las alineaciones como las rasantes y envolventes máximas quedan definidas y grafiadas 

en los planos adjuntos. 

 

Comparativa de superficies edificadas computables (actual - propuesta), para sobre las 

parcelas nº6 y nº8, en la que se muestra que se mantienen las edificabilidades en cada una de las 

parcelas: 

 

PARCELA SAN MARTÍN Nº6 

 

Nivel de planta ESTADO ACTUAL  PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE 

Edificio NOR-ESTE 

 

Planta Baja (PB) 

 

292 m² 

 

235,70 m² 

 

Planta Primera (P1) 

 

183 m² 

 

235,70 m² 

 

Planta Segunda (P2) 

 

183 m² 

 

188,10 m² 

 

SUB-TOTAL 

 

658 m² 

 

659,50 m² 

 

 

PARCELA SAN MARTÍN Nº8 

 

Nivel de planta ESTADO ACTUAL  PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE 

Edificio NOR-OESTE 
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Planta Baja (PB) 131 m² 127,70 m² 

 

Planta Primera (P1) 

 

129 m² 

 

130,50 m² 

 

SUB-TOTAL 

 

260 m² 

 

258,20 m² 

 

  

TOTAL PARCELAS NORTE 

 

PARCELA ESTADO ACTUAL  PROPUESTA ESTUDIO DE DETALLE 

 

 

San Martín nº6 

 

658 m² 

 

659,50 m² 

 

San Martín nº6 

 

260 m² 

 

258,20 m² 

 

TOTAL 

 

918 m² 

 

917,70 m² 

 

 

 

4.3. Definición de la ordenación de los viales y espacio libre público. 

 

En la Tira de Cuerdas se establece una superficie de urbanización de 964 m², si bien adaptada 

al ajuste de la cesión del camino peatonal quedará en 915 m², ya que la cesión real para ejecutar 

el ensanchamiento del camino peatonal es de 3 m². No obstante, se estará a disposición de los 

servicios técnicos municipales de cara a ejecutar la urbanización de la superficie cedida y/o 

afectada por la obra según su criterio en relación a cotas, superficies y acabados. 

 

Dentro de esta superficie está contemplada la superficie completa de la calle San Martín, 

desde el acceso de coches de la parcela colindante este (Hotel), punto donde termina la acera, 

hasta el límite del vial al oeste, en contacto con la isleta triangular que contiene una palmera. 

 

En el frente de la calle Ceballos se ejecutará la urbanización de la acera y calzada hasta el 

eje del vial y con los límites marcados en la tira de cuerdas. 

 

En cuanto al camino peatonal que conecta la calle Ceballos y la calle San Martín, se 

urbanizará por completo, reparando la superficie del muro de cierre este en contacto con la 

parcela del hotel, ejecutando un nuevo muro de cierre oeste, idéntico al existente, en cotas, alturas 

y acabado, y disponiéndolo de manera que la medida libre mínima del camino sea de 3 metros. El 

pavimento se restaurará por completo, disponiendo el peldañeado adecuado a la pendiente, 

pavimento antideslizante, pasamanos de ayuda a personas mayores, iluminación de balizamiento 

y posicionamiento, todo ello en coordinación con los servicios técnicos municipales. 

 

En el proyecto de ejecución definirá el perfil completo del camino peatonal, ajustando el 

peldañeado según las indicaciones de los servicios técnicos municipales y detallando el alzado de 

ambos muros de cierre, este y oeste. 

 

Toda la propuesta de ordenación y urbanización del entorno queda definida y grafiada en el 

planos adjuntos. 
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05.- CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA URBANÍSTICA 

 
El municipio de Suances cuenta con Plan General de Ordenación Urbana – PGOU, 

Aprobación Definitiva 12/07/1990 (BOC 09/10/90) y revisión y adaptación de Julio de 1996. 

 

Las parcelas objeto de este estudio de detalle tienen una clasificación de SUELO URBANO, y 

se rigen por dos ordenanzas diferentes, según su emplazamiento. 

 

- Parcela A (Ref.Catastral: 6096102VP1059N) Ordenanza nº3: ORDENANCION ACTUAL 

- Parcela B (Ref.Catastral: 6096103VP1059N) Ordenanza nº3: ORDENANCION ACTUAL 

- Parcela C (Ref.Catastral: 5895504VP1059N) Ordenanza nº5: EDIFICACIÓN EN LADERAS 

 

En las parcelas A y B, se desarrollará el BLOQUE NORTE, mientras que en la parcela C se 

desarrollará el BLOQUE SUR. 

 

 

BLOQUE NORTE 

 
Planeamiento de aplicación: 

Ordenación de los Recursos Naturales y del Territorio 
 

Instrumentos de Ordenación general de recursos naturales y del territorio No es de aplicación 

Instrumentos de Ordenación de los Espacios Naturales Protegidos No es de aplicación 

Instrumentos de Ordenación Territorial No es de aplicación 

  

Ordenación urbanística  

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE SUANCES, TEXTO REFUNDIDO 

aprobado por la CROTU en julio de 1996. 

 
 

 

 

 

Ordenanza de aplicación: 

Ordenanza nº3: ORDENANCION ACTUAL  

 
Parámetros PGOU Suances Texto Refundido 

Julio 1996 

ESTUDIO DE DETALLE 

 

   

Clasificación Suelo Urbano Suelo Urbano 

Calificación  Ordenación Actual (O.A.) Ordenación Actual (O.A.) 

Edificabilidad máxima Existente (918,00 m²) Existente (918,00 m²) 

Ocupación máxima 

Área de Movimiento s/Tira de Cuerdas. 

 

 

Área de Movimiento  

s/Tira de Cuerdas ajustada a la cesión 

oeste del camino peatonal. 

Número de plantas 

Existente ó 

4 plantas (edificio antiguo colectivo) 

2 plantas (edificio antiguo unifamiliar) 

Propuesta: 

3 plantas en Parcela B 

2 plantas en Parcela A 

Altura Máxima 
Existente ó 

La correspondiente a 2/4 plantas 

Propuesta: 

Parcela B: 3 plantas = 9,37 metros 

Parcela A: 2 plantas = 6,13 metros 

Alineaciones s/ Tira de Cuerdas  s/Planos Anexos 

Usos permitidos Residencial 
Residencial – Vivienda en Edificación 

Colectiva 
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BLOQUE SUR 

 
Planeamiento de aplicación: 

Ordenación de los Recursos Naturales y del Territorio 
 

Instrumentos de Ordenación general de recursos naturales y del territorio No es de aplicación 

Instrumentos de Ordenación de los Espacios Naturales Protegidos No es de aplicación 

Instrumentos de Ordenación Territorial No es de aplicación 

  

Ordenación urbanística  

REVISION Y ADAPTACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACIÓN URBANA DE SUANCES, TEXTO REFUNDIDO 

aprobado por la CROTU en julio de 1996. 

 
 

 

 

 

Ordenanza de aplicación: 

Ordenanza nº5: EDIFICACIÓN EN LADERAS 

 
Parámetros PGOU Suances Texto Refundido 

Julio 1996 

ESTUDIO DE DETALLE 

 

   

Clasificación Suelo Urbano Suelo Urbano 

Calificación  Edificación en Laderas Edificación en Laderas 

Edificabilidad máxima 
Coef. Edificabilidad Bruta máxima: 0,45 

0,45 x 1.692,76 = 761,74 m² 

Coef. Edificabilidad Bruta máx: 0,45 

0,45 x 1.692,76 = 761,74 m² 

Ocupación máxima 

 

25% sobre la superficie bruta de parcela 

 

25% sobre la sup. bruta de parcela 

Distancia a colindantes 
H/2 ó 3 metros mínimo 

Siendo H=altura de coronación 

H/2 ó 3 metros mínimo 

Siendo H=altura de coronación 

Distancia a cierre de 

parcela 
5 metros 

5 metros con tolerancia de inclinación 

(ver memoria) 

Número de plantas 3 plantas: Baja + 2 

Propuesta: 

3 plantas: Baja + 2  

 

Altura Máxima Altura máxima por pisos 

Propuesta: 

3 plantas: Baja + 2 = 9,37 metros 

 

Alineaciones s/ Tira de Cuerdas  s/Planos Anexos y Tira de Cuerdas 

Usos permitidos Residencial 
Residencial – Vivienda en Edificación 

Colectiva 
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06.- JUSTIFICACIÓN Y VIABILIDAD DE LA PROPUESTA 
 

El ámbito de intervención y objeto del presente Estudio de Detalle se corresponde con la 

superficie integrada por las 3 parcelas catastrales descritas anteriormente, para desarrollar la 

construcción de dos edificios de viviendas. En las parcelas A y B, se desarrollará el BLOQUE NORTE, 

mientras que en la parcela C se desarrollará el BLOQUE SUR. 

 

Este conjunto de parcelas está clasificado íntegramente como Suelo Urbano, y calificado 

según parcelas en Ordenanza nº3 - Ordenación Actual (Parcelas A y B) y Ordenanza nº5 – 

Edificación en Laderas (Parcela C). 

 

El desarrollo del bloque SUR, en la parcela C, se rige por las condiciones de volumen y resto 

de parámetros indicados en la ordenanza nº5, sin casos singulares, a excepción de la tolerancia de 

distancia a la alineación exterior al estar la fachada norte no exactamente paralela al cierre de 

parcela. 

 

El desarrollo del bloque NORTE, en las parcelas A y B, responde al artículo X.4.5 de la 

ordenanza, que define el coeficiente de edificabilidad como el existente, y establece, en su 

apartado 2, las condiciones de volumen admitidas en caso de desaparición de la edificación: 

 

“En el caso de desaparición de la edificación podrá mantenerse la edificabilidad actual, pero 

no así la altura que deberá adecuarse a cuatro (4) plantas en el caso de que el edificio antiguo 

fuera de edificación colectiva y tuviera cuatro (4) o más plantas y a dos (2) plantas, en el caso de 

tratarse de una edificación unifamiliar. En cualquier caso, retranqueos a todos los linderos serán de 

cinco (5) metros.” 

 

En este sentido, observamos que el PGOU no establece la casuística de que la edificación 

preexistente sea colectiva y tenga 3 plantas, algo posible y habitual. Por esta razón, este estudio de 

detalle propone reordenar la edificabilidad existente sin superar las 3 alturas existentes, con el 

objeto de no aumentar el volumen existente en la zona y no interferir en vistas, respetando al 

máximo el entorno y fomentando la integración del volumen en el mismo. 

 

Además, siguiendo el hilo del anterior propósito, se propone que la edificación posible a 

desarrollar en la parcela A y en la parcela B, se adosen en medianera, compartiendo núcleo de 

comunicación, y adaptándose a la topografía, especialmente a la caída de cota en dirección 

este-oeste, de manera que el entorno respire mayores distancias a colindantes y no se colmate la 

zona de volúmenes individualizados. 

 

La estrategia de reparto de la edificabilidad en el volumen propuesto, se guía en general por 

la ocupación de mayor superficie en plantas inferiores que en las superiores, generando terrazas en 

las plantas superiores y una difuminación del volumen con la altura, reduciendo así el impacto visual 

del volumen. 

 

Por último, el estudio de detalle sirve para ratificar y/o ajustar parámetros establecidos en la 

Tira de Cuerdas, para la mejor integración del volumen en la parcela y el entorno, que básicamente 

son los siguientes: 

 

- Ajuste de la cesión oeste de la Parcela B para fijar la medida libre mínima del camino en 

3 metros de anchura. 

- Agrupación de las áreas de movimiento de las parcelas A y B en un área de movimiento 

común, sobre y bajo rasante. 

- Corrección del área de movimiento de la parcela C, concretamente de la distancia a 

colindantes, que debe ser H/2 ó 3 metros como mínimo. 
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El presente Estudio de Detalle se redacta conforme a la Ley de Cantabria 5/2022, de 15 de 

julio, de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Cantabria, artículo 82, dado que se completa, 

adapta y/o se modifican determinaciones concretas establecidas en el PGOU: 

 

“Artículo 82. Estudios de Detalle. 

 

1. Los Estudios de Detalle podrán formularse cuando fuere preciso completar, adaptar o, en 

su caso, modificar determinaciones concretas establecidas en el planeamiento municipal. Los 

Estudios de Detalle podrán ser comunes o especiales, de iniciativa pública o privada, e incluirán los 

documentos justificativos de los extremos sobre los que versen. 

 

…” 

 

 

 

 

En Torrelavega a 14 de Mayo de 2025 
 

 

 

LOS ARQUITECTOS:  EL PROMOTOR: 

Fdo.: Fdo.: 

 

 

Carlos Alberto Gómez Santos E.R. Zigor Quintana Iturralde 
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III PLANOS 
 

 
 

 
PU.01 EMPLAZAMIENTO. PGOU 

PU.02 INFORMACIÓN. PARCELAS. LEVANTAMIENTO TOPOGRÁFICO 

PU.03 INFORMACIÓN. TIRA DE CUERDAS 

PU.04 INFORMACIÓN. ALINEACIONES, VOLÚMENES Y RASANTES 

PU.05 INFORMACIÓN. PERFILES DE PARCELA Y RASANTES 01. ESTADO ACTUAL 

PU.06 INFORMACIÓN. PERFILES DE PARCELA Y RASANTES 02. ESTADO ACTUAL 

PU.07 PROPUESTA. ÁREAS DE MOVIMIENTO, ALTURAS Y RASANTES 

PU.08 PROPUESTA. RASANTES 01 Y VOLÚMENES 

PU.09 PROPUESTA. RASANTES 02 Y VOLÚMENES 
  

  

 

 

 

 

En Torrelavega a 14 de Mayo de 2025 

 

LOS ARQUITECTOS:  EL PROMOTOR:  

Fdo.: Fdo.:  

 

 

MILTON HOMES S.L. 

 

Carlos Alberto Gómez Santos E.R. Zigor Quintana Iturralde 
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SUM

SUM

PLUV

DESC

DESC

DESC

PLUV

SANE

TELE

ALUM

DESC

DESC

DESC

DESC

DESC

DESC

SUM

SUM

ELEC

SANE

SANE

ELEC

ALUM

+35,60

+37,80

+36,30

+38,45

+38,45

+36,30

+37,00

+40,20

+38,75

+25,50

+25,35

+27,40

+28,40

+29,90

+32,00

+32,50

+30,35

+31,00

+32,20

+36,28

+29,10

+30,10

+33,60

DESC

SUM

PLUV

REF. CATASTRAL : 5895504VP1059N

REF. CATASTRAL : 6096103VP1059N

REF. CATASTRAL : 6096102VP1059N
PARCELA A

PARCELA B

PARCELA C

EDIFICACIÓN EXISTENTE
A DERRIBAR

EDIFICACIÓN EXISTENTE
A DERRIBAR

EDIFICACIÓN EXISTENTE
A DERRIBAR

*

SUPERFICIE S/CATASTRO: 417,12 m² * (406,00 m² EN BASE CATASTRAL)

DATOS GEOMÉTRICOS 

Parcela A

Parcela B

Parcela C

REF. CATASTRAL:

SUPERFICIE S/CATASTRO: 676,45 m² 

REF. CATASTRAL:

SUPERFICIE S/CATASTRO: 1.692,76 m² 

REF. CATASTRAL:

SUPERFICIE S/CATASTRO: 2.786,33 m² 
TOTAL Parcelas Catastrales

5895504VP1059N

6096102VP1059N

6096103VP1059N

* INCLUIDA LA SUPERFICIE DE LA ESCALINATA DE ACCESO DE ÁMBITO PRIVADO

LEYENDA

VALLADO O ESTACADO

CARRETERA O CAMINO

MURO

EDIFICACIÓN

MARCAS VIALES

85.37

CURVA DE NIVEL

CURVA DE NIVEL MAESTRA

PUNTO TOPOGRÁFICO

CONTORNO CATASTRAL

ESTACA HORMIGON

FAROLA

POSTE TELEFÓNICO

POSTE ELÉCTRICO

SUMIDERO

ARQUETA DE SANEAMIENTO

ARQUETA DESCONOCIDA

ARQUETA DE ALUMBRADO

ÁRBOL O MALEZA

SUM

SANE

ABAS

ALUM

DESC

TELE

ELEC

ARQUETA DE PLUVIALESPLUV

ARQUETA ELÉCTRICAELEC

PUNTO ALTO

ALERO+3,56

+3,56

ARQUETA DE ABASTECIMIENTO
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SUM

SUM

PLUV

DESC

DESC

DESC

PLUV

SANE

TELE

ALUM

DESC

DESC

+38,75

SUM

ELEC

SANE

ELEC

ALUM

+35,60

+37,80

+36,30

+38,45

+38,45

+36,30

+37,00

+40,20

+25,50

+25,35

+27,40

+28,40

+29,90

+32,00

+32,50

+30,35

+31,00

+29,10

DESC

SUM

PLUV

Cesión B = 262,00 M²

Cesión A = 3,00 M²
1,

50

6,
44

1,
50

3,00

3,08

3,01

3,00

RETRANQUEO ALINEACIÓN OESTE
ANCHO MÍNIMO LIBRE DE CAMINO: 3,00 METROS

III

I

IIII

O.A.
(ORDENACIÓN ACTUAL)

Ordenanza nº 5
EDIFICACIÓN EN LADERAS

PARCELA A

PARCELA B

PARCELA C

5,
00

5,
00

3,00 ó H/2

3,00 ó H/2

3,00 ó H/2

3,00 ó H/2

3,00 ó H/2

3,00 ó H/2

3,0
0 ó

 H
/2

3,00 ó H/2

ALINEACIÓN EXTERIOR

LÍMITES Y CESIONES
LÍMITE DE PARCELA BRUTA (sin cesiones)

Línea de cesión obligatoria (s/Tira de cuerdas emitida por el Ayuntamiento)

CESIÓN EN SUELO URBANO:   262,00 + 3,00 = 265,00 m² (según especificaciones en la memoria del estudio de detalle)

SUPERFICIES DE PARCELAS
PARCELA A............................   417,12 m²
PARCELA B............................    673,45 m²
PARCELA C............................1.430,76 m²
CESIÓN A...............................       3,00 m²

PARCELA BRUTA TOTAL ....... 2.786,33 m²

SUPERFICIE A URBANIZAR: 915,91 m²  [según especificaciones en la memoria del estudio de detalle]

CESIÓN B................................   262,00 m²

ORDENANZAS
PARCELA A............................   O.A. (ORDENACIÓN ACTUAL)
PARCELA B............................    O.A. (ORDENACIÓN ACTUAL)
PARCELA C............................   ORDENANZA Nº5 (EDIFICACION EN LADERAS)
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LÍMITES Y CESIONES
LÍMITE DE PARCELA BRUTA (sin cesiones)

Línea de cesión obligatoria (s/Tira de cuerdas emitida por el Ayuntamiento)

LEYENDA

OCUPACIÓN MÁS DESFAVORABLE

BLOQUE NORTE..................... 446,37 m²
BLOQUE SUR.......................... 331,30 m²

Envolvente cerrada en Planta Baja (H. Alero = 2,89 m) 

Envolvente cerrada en Planta Primera (H. Alero = 5,95 m) 

Envolvente cerrada en Planta Segunda (H. Alero = 9,01 m) 

CESIÓN EN SUELO URBANO:   262,00 + 3,00 = 265,00 m² (según especificaciones en la memoria del estudio de detalle)
Superficie a urbanizar: 915,91 m²  [según especificaciones en la memoria del estudio de detalle]

Área de movimiento máxima, distancia a alineación exterior y colindantes s/PGOU
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Área de movimiento máxima PROPUESTA 
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ANEXO _ ESTUDIO DE DETALLE. PARCELAS EN CALLE SAN MARTÍN, Nº6, 8 y 16. SUANCES 

Construcción 2 Edificios de 13 y 10 viviendas, plazas de garaje y trasteros 

JUSTIFICACIÓN   de  la   LEY 22/1988 DE COSTAS  y  del   DECRETO 876/2014 REGLAMENTO GENERAL DE COSTAS 

 

Redactan el presente anexo, los autores del Estudio de Detalle presentado en el Ayuntamiento con 

fecha 24/03/2025 y posterior modificado de fecha 05/06/2025, David Ceballos Rodríguez (nºcol.  

COACan), con NIF , y Carlos Alberto Gómez Santos (nºcol. COACan), con NIF 

 Para estos efectos con domicilio profesional en calle Consolación, nº 23, 1º, 39300 

Torrelavega, Cantabria. 

Por encargo de la sociedad mercantil MILTON HOMES S.L., con CIF B56283344, y domicilio a efectos 

de notificaciones en CR/Zorrotza-Kastrexana 42, Bilbao. Tlf: 680308482. e-mail: zigor@miltonhomes.es. 

El objeto de este ANEXO es la justificación de la Ley 22/1988, de 28 de julio, de Costas (BOE -A-1988-

18762) y del Real Decreto 876/2014, de 10 de octubre, por el que se aprueba el Reglamento General 

de Costas (BOE-A-2014-10345). 

1. EMPLAZAMIENTO Y DESLINDE DEL DOMINIIO PÚBLICO MARÍTIMO-TERRESTRE 

Se anexa a este informe un plano de situación a escala 1:2.500 que incluye la representación, 

sensiblemente correcta, del deslinde del dominio público marítimo-terrestre (DPMT) y los límites 

interiores de la ribera del mar y de las zonas de servidumbre de tránsito y de protección, según 

el expediente de deslinde aprobado por Orden Ministerial de 14-09-05. En caso de 

discrepancia, prevalecerán en todo caso las delimitaciones establecidas en el expediente de 

deslinde. 

En el plano se representa asimismo la distancia del ámbito del Estudio de Detalle a la línea de 

deslinde en la zona portuaria (144 metros), determinando su situación dentro de la zona de 

influencia. No se representan, por no recogerse en el vigente PGOU, el límite interior de la zona 

de influencia (a 500 metros de distancia mínima desde la ribera del mar), ni la servidumbre de 

acceso al mar. 

El Estudio de Detalle tiene por objeto la reordenación de la volumetría y edificabilidad con los 

parámetros indicados en el artículo X.4.5, apartado 2, del PGOU de Suances, tras la declaración 

de ruina de las edificaciones existentes y la reordenación de la edificabilidad según los 

parámetros establecidos.  

El Estudio de Detalle no altera las especificaciones del PGOU para la parcela, integrada en el 

suelo urbano consolidado y sujeta a las ordenanzas Nº3 Ordenación Actual, y Nº5 Edificación 

el Laderas, con uso característico residencial y parcela mínima la existente (Ord. Nº3) y 600m² 

(Ord. Nº5). Se mantiene asimismo el aprovechamiento urbanístico establecido en el PGOU. 

El documento justifica, en el caso de la parcela Norte, que la volumetría propuesta no supera 

en altura a la volumetría preexistente, tal como se puede comprobar en los planos de perfiles; 

y en el caso de la parcela Sur, que la volumetría propuesta cumple con los condicionantes de 

la ordenanza nº5. 

Como se ha indicado anteriormente, el ámbito objeto de ordenación no incluye bienes de 

dominio público marítimo-terrestre ni comprendidos en sus zonas de servidumbre, pero está 

afectado por la zona de influencia que define el artículo 30 de la Ley de Costas, con una 

extensión mínima de 500 metros desde la ribera del mar (o bien, en caso de coincidencia, 

desde la línea de deslinde del dominio público marítimo-terrestre). Los planos del Estudio de 

Detalle no incluyen la representación del límite interior de esta zona, de acuerdo con lo 

requerido en el artículo 227.4.a del Reglamento General de Costas, cuestión que debe 

mailto:zigor@miltonhomes.es
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subsanarse, razón por la que se adjunta el plano a escala 1:2.500 que refleja la línea de DPMT y 

la distancia de la misma al ámbito del Estudio de Detalle. 

El artículo 30 de la Ley de Costas establece que:  

 

1. La ordenación territorial y urbanística sobre terrenos incluidos en una zona, cuya anchura se determinará en 

los instrumentos correspondientes y que será como mínimo de 500 metros a partir del límite interior de la 

ribera del mar, respetará las exigencias de protección del dominio público marítimo-terrestre a través de los 

siguientes criterios: 

 

a) En tramos con playa y con acceso de tráfico rodado, se preverán reservas de suelo para aparcamientos de 

vehículos en cuantía suficiente para garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de tránsito. 

 

b) Las construcciones habrán de adaptarse a lo establecido en la legislación urbanística. Se deberá evitar la 

formación de pantallas arquitectónicas o acumulación de volúmenes, sin que, a estos efectos, la densidad de 

edificación pueda ser superior a la media del suelo urbanizable programado o apto para urbanizar en el 

término municipal respectivo. 

 

Respecto al primer apartado, la parcela se sitúa a menos de 500 metros de la playa de la 

Concha. Por tanto, el Estudio de Detalle debe justificar las reservas de suelo previstas para 

estacionamiento en su ámbito.  

 

Respecto a las edificaciones previstas en la zona de influencia, el Estudio de Detalle debe 

justificar que no se formarán pantallas arquitectónicas. 

 

2. CUMPLIMIENTO DE RESERVAS DE ESTACIONAMIENTO 

 

El Estudio de Detalle prevé la ejecución de sendas plantas sótano bajo la huella de los 

volúmenes que se pretenden edificar sobre rasante, e incluso se extienden en mayor superficie 

que la ocupada por la planta baja, para poder dotar de las plazas de aparcamiento mínimas 

que exige el PGOU de Suances. 

 

El PGOU de Suances prevé en la Sección 6ª la dotación de aparcamientos mínima para las 

promociones de viviendas, remitiendo a cada una de las ordenanzas que se aplican en el 

ámbito del Estudio de Detalle. 

 

Parcela NORTE: Ordenanza nº3 - Ordenación Actual, no se establece expresamente el número 

de reserva de plazas de aparcamiento. No obstante, el Estudio de Detalle prevé la ejecución 

de 13 viviendas y de 18 plazas de aparcamiento en sótano. Al menos se dota de una plaza por 

vivienda. 

 

Parcela SUR: Ordenanza nº5 - Edificación en Laderas, no se establece expresamente el número 

de reserva de plazas de aparcamiento. No obstante, el Estudio de Detalle prevé la ejecución 

de 10 viviendas y de 16 plazas de aparcamiento en sótano. Al menos se dota de una plaza por 

vivienda. 

 

Por tanto, se considera sobradamente justificada la reserva de plazas de estacionamiento, 

siendo un total de 34 plazas de aparcamiento para 23 viviendas. 

 

Se anexan los planos de planta sótano de ambos bloques del Proyecto Básico desarrollado 

para mejor comprensión de esta justificación. 
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La superficie útil mínima de garaje es superior al cociente de las plazas de aparcamiento 

previstas por 20m² útiles, y cumple con lo establecido en el artículo VIII.3.38 del PGOU. 

 

3. JUSTIFICACIÓN DE LA NO FORMACIÓN DE PANTALLAS ARQUITECTÓNICAS O ACUMULACIÓN DE 

VOLÚMENES. 

 

Las construcciones proyectadas se adaptan a lo establecido por el PGOU, y en concreto en la 

parcela Norte, las edificaciones proyectadas no superan en altura a las edificaciones 

preexistentes, tal como se puede observar en los planos de perfiles aportados. 

 

En el caso de la parcela Sur, además, se proyecta un edificio que no agota la volumetría 

máxima permitida, renunciando al desarrollo de la planta bajocubierta, y por tanto, 

construyendo menos altura de la máxima permitida. Además, en los perfiles se puede observar 

que el edificio Sur queda tapado por el edificio Norte, y por tanto, por el volumen de las 

edificaciones preexistentes. 

 

Aun siendo esas razones argumentadas suficiente motivo para la justificación de que no se 

generan pantallas arquitectónicas, se aporta una foto composición desde un punto de vista 

elegido desde la playa de La Concha, en la que se puede observar que el impacto es 

inapreciable, ya que incluso las edificaciones proyectadas quedan ocultas tras las 

edificaciones existentes en primera y segunda línea de playa, algunas de las cuales tienen 

mayores alturas. Se elige un punto de vista desde la únia zona del paseo desde la que se pude 

ver la construcción. 

 

Se aportan 3 imágenes: una del estado actual con las edificaciones que se derriban de la 

parcela Norte, una del estado de proyecto con solape del perfil preexistente (línea roja) de las 

edificaciones a derribar, y una final del estado de proyecto sin esa referencia. 

 

Se observa que el volumen proyectado ocupa la misma posición y altura que el edificio a 

derribar. El edificio Sur queda oculto tras el edificio Norte. 

 

*Se adjuntan a continuación los citados planos PU.10, PU.11, y la fotocomposición comparativa de 

estado actual y estado de proyecto. 

 

 

En Torrelavega a 25 de Julio de 2025 

 

LOS ARQUITECTOS:       EL PROMOTOR:  

Fdo.:       Fdo.:  

 

 

 

 

David Ceballos Rodríguez     MILTON HOMES S.L. 

Carlos Alberto Gómez Santos    E.R. Zigor Quintana Iturralde 



 
Imagen del estado actual de la parcela Norte 

 

 
Imagen del estado de proyecto con línea de volumen preexixtente 

 

 
Imagen del estado de proyecto 
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SECRETARÍA DE ESTADO DE MEDIO AMBIENTE 

 

DIRECCIÓN GENERAL DE LA COSTA Y EL MAR 

 

Demarcación de Costas en Cantabria 

 
 
 

CORREO ELECTRÓNICO     C\ JUAN DE HERRERA, 18 2º 
SANTANDER 39002 

buzon-dccantabria@miteco.es 
 

Página 1 de 2  
Teléfono 942373968  

 

MINISTERIO 
PARA LA TRANSICIÓN ECOLÓGICA 
Y EL RETO DEMOGRÁFICO 
 

O       F       I       C       I       O 

 

S/REF. 2025/507 

N/REF. PLA01/25/39/0009  JOA/LE 

ASUNTO Estudio de Detalle en parcelas en calle San 
Martín nº 6, 8 y 16 de Suances, en el T.M. de Suances 

SR. ALCALDE-PRESIDENTE 

AYUNTAMIENTO DE SUANCES 

SIR 

 
 

Con fecha 31.07.25 se ha recibido su solicitud de informe sobre el 
documento indicado en el asunto. Se adjunta un enlace para la 
descarga del expediente urbanístico, que consta de 13 
documentos, incluyendo el índice, validado electrónicamente por 
el Ayuntamiento. 

Examinada la documentación obtenida de este enlace, se 
observa lo siguiente: 

1. El Estudio de Detalle consta de Memoria (documento 5) y 
planos (documento 4), y está suscrito el 14 de mayo de 2025 
por los arquitectos David Ceballos Rodríguez y Carlos Alberto 
Gómez Santos. Consta la aportación de un plano modificado 
suscrito en julio de 2025, PU-09 (documento 8), así como de 
un anexo de justificación de cumplimiento de la Ley de 
Costas suscrito el 25 de julio de 2025 (documento 11). 

2. El objeto del Estudio de Detalle es definir los volúmenes y 
rasantes de dos edificios de 13 y 10 viviendas, con garajes y 
trasteros, en las parcelas 6096103VP1059N0001KG, 
6096102VP1059N0001OG y 5895504VP1059N0001UG. El 
documento justifica que no altera el aprovechamiento 
urbanístico y restantes especificaciones del PGOU para las 

parcelas, integradas en el suelo urbano consolidado y sujetas a las 
ordenanzas Nº3 Ordenación Actual, y Nº5 Edificación en laderas, con uso 
característico residencial y parcela mínima la existente (Ord. Nº3) y 600m² 
(Ord. Nº5): la comprobación de estas determinaciones compete a los 
servicios técnicos municipales. 

Por otra parte, el documento define la ordenación y urbanización de los 
espacios libres y zonas de cesión.  

3. El documento 11 incorpora dos planos en los que se incluye la 
representación del deslinde del dominio público marítimo-terrestre y los 
límites de sus zonas de servidumbre según el deslinde aprobado por Orden 
Ministerial de 14.09.05, así como la ubicación del ámbito objeto del Estudio 
de Detalle, el cual se sitúa a una distancia mínima de 144 m. de la ribera del 
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MINISTERIO 
PARA LA TRANSICIÓN ECOLÓGICA 

Y EL RETO DEMOGRÁFICO 

mar. De este modo, se acredita que la totalidad del ámbito se sitúa en la 
zona de influencia que define el artículo 30 de la Ley de Costas, con una 
extensión mínima de 500 metros desde la ribera del mar. 

4. Las determinaciones aplicables a la zona de influencia, según el citado 
artículo 30 de la Ley de Costas, son las siguientes: 

a) En tramos con playa y con acceso a tráfico rodado, se preverán reservas 
de suelo para aparcamientos de vehículos en cuantía suficiente para 
garantizar el estacionamiento fuera de la zona de servidumbre de tránsito. 

b) Las construcciones habrán de adaptarse a lo establecido en la legislación 
urbanística. Se deberá evitar la formación de pantallas arquitectónicas o 
acumulación de volúmenes. 

Respecto al primer apartado, que es de aplicación puesto que el ámbito del 
Estudio de Detalle se sitúa a menos de 500 m. de la playa de la Concha, el 
anexo (documento 11) justifica que se prevé la ejecución de sendas plantas 
de sótano bajo las edificaciones, en las que se dotarán un total de 34 plazas 
(18 plazas bajo la edificación norte y 16 plazas bajo la sur) para 23 viviendas 
(13 en la edificación norte y 10 en la sur). Indica que el PGOU no fija una 
dotación mínima de viviendas para residentes en nuevas promociones, pero 
considera que la reserva prevista es más que suficiente. 

Respecto a las edificaciones previstas en la zona de influencia, el anexo 
justifica que la edificación proyectada en la parcela norte, la más próxima a 
la playa, no supera en altura a las construcciones existentes; y que la 
edificación sur no agota la volumetría máxima admisible (al no incorporar 
planta bajo cubierta) y quedará tapada por el bloque norte. Se adjuntan 
fotocomposiciones de las edificaciones proyectadas en comparación con las 
existentes, desde el único punto del paseo marítimo de la playa de la 
Concha en que éstas son visibles, justificando que el bloque norte no 
rebasará la envolvente de las construcciones actuales. 

5. En relación con la justificación aportada, se observa lo siguiente: 

- Solo se justifica la reserva de plazas de aparcamiento privadas, pero no 
la disponibilidad de plazas públicas que puedan contribuir a reducir la 
presión de la demanda de estacionamiento sobre el entorno de la playa 
de la Concha. 

- El Ayuntamiento de Suances, como administración urbanística 
competente, deberá valorar la suficiencia de la dotación de plazas de 
aparcamiento privadas que contempla el Estudio de Detalle, así como la 
justificación incluida en el mismo sobre no formación de pantallas 
arquitectónicas ni acumulación de volúmenes. 

El presente informe de observaciones y sugerencias se emite de conformidad 
con lo previsto en el artículo 117.1 de la Ley de Costas. El documento 
completado según las indicaciones anteriores deberá remitirse diligenciado 
antes de su aprobación definitiva para la emisión del informe previsto en el 
artículo 117.2 de la Ley de Costas. 

El Jefe de la Demarcación, 

José Antonio Osorio Manso 
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AYUNTAMIENTO DE SUANCES

CVE-2025-7571	 Información pública de la aprobación inicial de Estudio de Detalle 
Común en calle San Martín, 6, 8 y 16. Expediente 2025/507.

Ámbito: C/ San Martín 6, 8 y 16, Suances. Parcelas catastrales objeto del E.D.:

6096103VP1059N0001KG

6096102VP1059N0001OG

5895504VP1059N0001UG

Parcelas colidantes con el ámbito:

6096101VP1059N0001MG

5895503VP1059N0001ZG

5895502VP1059N0001SG

5895512VP1059N0001YG

5895511VP1059N0001BG

5895510VP1059N0001AG

5895509VP1059N0001YG

5895508VP1059N0001BG

5895507VP1059N0001AG

6096104VP1059N0001RG

Iniciativa: Privada, promotor de expte. Milton Homes, SL.

Objetivos: De acuerdo con art. 82 Disposición Final Séptima de la Ley de Cantabria 5/2022, 
de 15 de julio, de Ordenación del Territorio y Urbanismo de Cantabria (LOTUCA) se pretende:

— Ordenar volúmenes.

— Fijar rasantes de plantas bajas.

— Ajustar alineaciones.

Conforme al régimen de los artículos 82, 89, 101, 106 a 111 LOTUCA, así como artículos 65, 
66 y 140 del Reglamento de Planeamiento Urbanístico (RPU), y a la resolución de Alcaldía por la 
que se procede a la aprobación inicial de dicho Estudio de Detalle, se somete la correspondiente 
documentación a información pública por plazo de un veinte días, contados desde el día siguiente 
al de publicación en el BOC, siendo accesible a los efectos de la presentación de alegaciones y 
sugerencias en la Sede Electrónica del Ayuntamiento en el apartado relativo a exposición pública 
de documentos (https://suances.es/ayuntamiento/exposicion-publica-de-documentos/). En 
caso caso de imposibilidad material de acceso a medios electrónicos, podrá ser consultada en el 
Ayuntamiento previa solicitud del interesado en el horario y forma que se le indique al efecto.

Se hace público así mismo que queda suspendido el otorgamiento de licencias en el ámbito 
territorial afectado por el Estudio de Detalle. La duración de la suspensión se extinguirá con 
la aprobación definitiva y, en todo caso, por el transcurso del plazo de dos años desde la 
aprobación inicial.
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El presente anuncio servirá de notificación a los interesados, en caso de que no pueda 
efectuarse la notificación personal del otorgamiento del trámite de audiencia.

Suances, 4 de septiembre de 2025.
El alcalde-presidente,

Andrés Ruiz Moya.
2025/7571
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