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ESTUDIO DE DETALLE de las Manzanas MR-5, MR-6 Y MR-7 del SUO-8 “Virgen del Águila” de Alcalá Guadaira (Sevilla) 

 
 

M E M O R I A 
DE INFORMACIÓN Y DE ORDENACIÓN: 

 
 
 

 
1. ANTECEDENTES Y FINCAS AFECTADAS: 

 
 

El Plan Parcial del Sector actualmente denominado SUO-8 
“Virgen del Águila”, anteriormente denominado en el PGOU-94 
vigente como Sector SUP-R3B-NORTE, tiene actualmente 
vigente una 2ª Modificación y Texto Refundido con aprobación 
definitiva municipal de fecha 17.09.15, estando por tanto 
actualmente clasificado como Suelo Urbanizable Ordenado 
(SUO), y el citado PGOU vigente aprobado definitivamente por 
Resolución del Consejero de Obras Públicas y Transportes de la 
Junta de Andalucía de fecha 21 de marzo de 1994 y publicado 
en el BOP de 26 de abril de 1994, estando así mismo Adaptado 
a la LOUA mediante aprobación por Pleno Municipal de fecha 16 
de julio de 2009. 
 
 
Al ser un Sector de gran tamaño, en el transcurso del desarrollo 
de planeamiento de este Sector, desde su inicio, se han llevado 
a cabo y tramitado diversos expedientes de planeamiento, con 
Modificaciones del PGOU, Planes Parciales y Estudios de Detalle, 
hasta llegar a la actualmente vigente 2ª Modificación del PP y 
Texto Refundido citados. 
 
 
Por otra parte, también se encuentran aprobados los Proyectos 
de Urbanización y de Reparcelación, el 1º con diversos 
reformados y faseados, y el 2º también con un Modificado, que 
finalmente se aprobó e inscribió en el Registro de la Propiedad, 
donde constan inscritas las Manzanas de resultado, sin parcelar, 
siendo la parcelación indicativa a los efectos de dimensionar y 
hacer previsión de las redes de infraestructuras. Están hechas 
las cesiones, y las calles particulares o comunitarias son fincas 
registrales propias, otorgadas en vinculación ob-rem a las 
manzanas colindantes respectivas. 
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El Sector tiene mayoritariamente definidas manzanas para 
viviendas unifamiliares, las cuales se rigen por su Ordenanza 
específica, que se denomina “Ordenanza de la Zona Residencial 
Unifamiliar” (RU), donde se definen 3 grados, estando los 
grados 1 y 2 bajo el epígrafe RUL (residencial unifamiliar libre), 
y el grado 3 bajo el epígrafe RUP (residencial unifamiliar 
protegido), remitiéndonos a la citada Ordenanza. 
 
 
Actualmente ya se han recepcionado por el Ayuntamiento y 
Compañías las denominas fases 1-2-3-4-5. y la siguiente fase 
de acabado sería la 6ª, donde se encuentran estas manzanas 
MR-5, MR-6 Y MR-7, cuyas obras de completado se encuentran 
actualmente en adjudicación. 
 
 
También cabe reseñar que anteriormente ya se redactó, tramitó 
y aprobó definitivamente (Expediente nº 15.796/2012-URED) 
un ESTUDIO DE DETALLE específico para las manzanas MR-2, 
MR-3 y MR-4 de este mismo Sector SUO-8, similar en su 
contenido al presente Estudio de Detalle, que una vez aprobado 
inicialmente y expuesto al público se tramita ahora para su 
aprobación definitiva; estando además en tramitación otro 
Estudio de Detalle similar para las Manzanas MR-12 y MR-14 
del mismo Sector (Expediente nº 9.851/2023-URED). 
 
 
En resumen, el Marco Normativo de la actuación será: 

 
a) Anteriormente, la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía 

(LOUA), y sus actualizaciones hasta su derogación, y en la 
actualidad la vigente Ley 7/2021, de 1 de Diciembre, de 
Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucía (en 
adelante LISTA), y su Reglamento General, aprobado por 
Decreto 550/2022, de 29 de Noviembre, de la Consejería de 
Fomento, Articulación del Territorio y Vivienda, de la Junta de 
Andalucía. 

 
b) El Plan General de Ordenación Urbanística de Alcalá de 

Guadaira (Sevilla), aprobado definitivamente por Resolución del 
Consejero de Obras Públicas y Transportes de la Junta de 
Andalucía el 21 de Marzo de 1994 y publicado en el BOP de 26 
de Abril de 1994, con sus Normas Urbanísticas últimas que son 
de fecha Octubre de 2018, así como también la ADAPTACIÓN 
Parcial a la LOUA del PGOU, que fue aprobada por el Pleno 
Municipal el 16 de Julio de 2009. 
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ESTUDIO DE DETALLE de las Manzanas MR-5, MR-6 Y MR-7 del SUO-8 “Virgen del Águila” de Alcalá Guadaira (Sevilla) 

c) El Plan Parcial del Sector SUO-8, en su 2ª Modificación y Texto 
Refundido vigente, aprobado en fecha 17.09.15. 
  

d) Una vez aprobado definitivamente, el presente ED, donde se 
propone una nueva ordenación de volúmenes mediante el 
reajuste de las alineaciones interiores para las Manzanas MR-5, 
MR-6 y MR-7, de acuerdo al artº 71 de la LISTA y Artº 94 de su 
Reglamento General, para su mejor o más precisa definición y 
acompasamiento a las determinaciones del PGOU para estas 
tipologías. 
 
 

 
CUADRO DE FINCAS AFECTADAS Y SUS TITULARES 
DOMINICALES SEGÚN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y 
SEGÚN EL CATASTRO. 
 
 
Manzana 

Parcela 
 

Finca 
registral 
Registro 

Propiedad 
Nº2 de 

Alcalá de 
Guadaira 

Parcela catastral Titular   
registral y catastral  

y su Domicilio 

 
MR-5 

 

 
55.446 

 
6544101TG4464S0001TY 

 
HARRI HEGOALDE 2, 

S.A.U. 
Avda. Gran Capitán nº 13 

Planta 2ª 
14.008-Córdoba 

alopeze@servihabitat.com 
 

MR-6 
 

 
55.448 

 
6443601TG4464S0001TY 

 
HARRI HEGOALDE 2, 

S.A.U. 
Avda. Gran Capitán nº 13 

Planta 2ª 
14.008-Córdoba 

alopeze@servihabitat.com 
 

MR-7 
 

 
55.450 

 
6443901TG4464S0001JY 

 
HARRI HEGOALDE 2, 

S.A.U. 
Avda. Gran Capitán nº 13 

Planta 2ª 
14.008-Córdoba 

alopeze@servihabitat.com 
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ESTUDIO DE DETALLE de las Manzanas MR-5, MR-6 Y MR-7 del SUO-8 “Virgen del Águila” de Alcalá Guadaira (Sevilla) 

LINDEROS ACTUALIZADOS de las tres fincas afectadas: 
 
Los linderos actualizados de dichas Manzanas, son los siguientes: 
 

- MANZANA MR-5: 
 
Al Norte, la calle Marcelino Camacho. 
Al Este, la calle Galeota. 
Al Sur, la calle del Derecho (parte de la TCP-4). 
Al Oeste, la calle de las Ciencias. 
 

- MANZANA MR-6: 
 

Al Norte, la calle del Derecho (parte de la TCP-4). 
Al Este, la calle Galeota. 
Al Sur, la calle Flora Tristán. 
Al Oeste, la calle de la Física (parte de la TCP-4). 

 
- MANZANA MR-7: 

 
Al Norte, la calle del Derecho (parte de la TCP-4). 
Al Este, la calle de la Física (parte de la TCP-4). 
Al Sur, la calle Flora Tristán. 
Al Oeste, la calle de las Ciencias. 

 
 
ANEXOS AL PRESENTE CAPÍTULO: (se incluyen al final de la Memoria) 
 
 

1) Notas simples del Registro de la Propiedad nº 2 de Alcalá de Guadaira 
(Sevilla), comprensivas de las Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7, con 
vinculación ob-rem con la calle privada TCP-4: 
 
MANZANA o CALLE  
y FINCA REGISTRAL 

SUPERFICIE VINCULACION OB 
REM con CALLE 

MR-5 
F.R. Nº 55.446 

6.829,00 m2s. TCP-4 = 45,50 % 
 

MR-6 
F.R. Nº 55.448 

3.671,00 m2s. TCP-4 = 24,20 % 
 

MR-7 
F.R. Nº 55.450 

4.659,00 m2s. TCP-4 = 30,30 % 

SUBTOTAL Manzanas 
MR-5, MR-6 y MR-7 

15.159,00 m2s.  

CALLE TCP-4 
F.R. Nº 55.526 

2.685,72 m2s. 
 

 

TOTALES 
 

17.844,72 m2s.  
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ESTUDIO DE DETALLE de las Manzanas MR-5, MR-6 Y MR-7 del SUO-8 “Virgen del Águila” de Alcalá Guadaira (Sevilla) 

2) Información catastral referida a las 3 Parcelas catastrales que se 
corresponden con dichas manzanas: 
 
MANZANA  
o CALLE 

PARCELA CATASTRAL 
 

SUPERFICIE 

MR-5 6544101TG4464S0001TY 
 

6.952,00 m2s. 

MR-6 
 

6443601TG4464S0001TY 
 

3.758,00 m2s. 

MR-7 
 

6443901TG4464S0001JY 4.706,00 m2s. 

Calle  
TCP-4 

6341201TG4364S0001PQ 
 

2.802,00 m2s. 

TOTAL 
Parcelas 

 15.416,00 m2s. 
 

TOTAL 
Calle 

 2.802,00 m2s 

 
 

3) Situación en el planeamiento vigente, en planimetría. 
 

4) Fotografías de las 3 Manzanas afectadas por el ED sobre Google-
Earth y Catastro, en planimetría. 
 

5) Levantamiento catastral conjunto, con georreferenciación coincidente 
con el Catastro, de las 3 manzanas y calle privada, en planimetría. 
 

6) Documentación societaria, CIF, apoderamiento y DNI, ya aportada en 
el expediente nº 15.796/2012 (ED de las manzanas MR-2, MR-3 y 
MR-4) a probado a instancias de esta misma sociedad promotora del 
presente Estudio de Detalle. 
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ESTUDIO DE DETALLE de las Manzanas MR-5, MR-6 Y MR-7 del SUO-8 “Virgen del Águila” de Alcalá Guadaira (Sevilla) 

2. OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE: 
 
El objeto del presente Estudio de Detalle respeta el ámbito 
legalmente previsto para estos instrumentos complementario 
de la ordenación urbanística. Así: 
 
El artículo 71 de la LISTA establece: 

 
Artículo 71. Los Estudios de Detalle. 
 
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna 
de las determinaciones de la ordenación detallada de aquellas actuaciones 
urbanísticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar 
el aprovechamiento urbanístico o afectar negativamente a las dotaciones. 
 
2. Los instrumentos de ordenación urbanística detallada podrán remitirse 
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la 
ordenación de su ámbito, dentro de los límites del apartado anterior. 
 
3. En ningún caso los Estudios de Detalle podrán sustituir a los instrumentos que 
establecen la ordenación detallada en ámbitos sometidos a actuaciones 
transformación urbanística. 
 
 
Y el artículo 94 del Reglamento General de la LISTA establece: 
 
Artículo 94. Los Estudios de Detalle 
. 
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna 
de las determinaciones de la ordenación detallada establecida por el 
correspondiente instrumento de ordenación urbanística detallada en ámbitos de 
suelo urbano o en ámbitos de suelo rústico sometido a actuaciones de 
transformación urbanística de nueva urbanización. 
 
2. En ningún caso pueden modificar el uso urbanístico del suelo, alterar la 
edificabilidad o el número de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento 
urbanístico o afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos no incluidos en 
su ámbito.  
 
Dentro de su ámbito los Estudios de Detalle podrán: 
 
a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenación 
urbanística detallada relativas a la ordenación de los volúmenes, el trazado local del 
viario secundario y la localización del suelo dotacional. 
 
b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello 
pueda derivarse la reducción de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de 
la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos. 
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ESTUDIO DE DETALLE de las Manzanas MR-5, MR-6 Y MR-7 del SUO-8 “Virgen del Águila” de Alcalá Guadaira (Sevilla) 

c) Modificar la ordenación de volúmenes establecida por el instrumento de 
ordenación urbanística detallada en parcelas de un mismo ámbito de suelo urbano 
no sometidas a actuaciones de transformación urbanística. 
 
Los cambios en la calificación del suelo que sean consecuencia de las operaciones 
descritas en las letras a) y b) no serán considerados modificación del uso 
urbanístico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado. 
 
3. En ningún caso los Estudios de Detalle podrán sustituir a los instrumentos que 
establecen la ordenación detallada en ámbitos sometidos a actuaciones de 
transformación urbanística. 
 
4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el artículo 62 de la Ley y 85 
de este Reglamento, deberá incorporar, como mínimo, los siguientes documentos: 
 
a) Memoria de información y memoria de ordenación, que incluirán el contenido 
que resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenación. 
 
b) Cartografía, que incluirá toda la información gráfica necesaria para reflejar la 
ordenación urbanística detallada vigente y la propuesta de nueva ordenación a 
nivel de detalle, a escala adecuada para la correcta medición e identificación de sus 
determinaciones, y georreferenciada. 
 
c) Resumen Ejecutivo, que contendrá la documentación establecida en la legislación 
estatal vigente, al objeto de facilitar la participación y consulta por la ciudadanía. 

 
 

El Plan Parcial de ordenación del Sector SUO-8 vigente establece que 
la Ordenanza de aplicación sea la de “Zona Residencial Unifamiliar” 
(RU), desde los artículos 6.2.1 á 6.2.10, ambos inclusive, donde se 
definen 3 grados, estando los grados 1 y 2 bajo el epígrafe RUL 
(residencial unifamiliar libre), y el grado 3 bajo el epígrafe RUP 
(residencial unifamiliar protegido), remitiéndonos a la citada 
Ordenanza. 
 
 
En el caso de las manzanas MR-5, MR-6 y MR-7, se encuentran las 
tres en el Grado 1, con parcela mínima de 400,00 m2s, 12,00 m. de 
fachada mínima a vial y 15,00 m de fondo mínimo. Las 
características de estas manzanas, en el Plan Parcial, son: 
 
 
MANZANA SUPERFICIE Viv. EDIFICAB.  ALTURAS 
MR-5 6.829,00 15 2.725,23 PB+2 = 10,00 m. 
MR-6 3.671,00  8 1.453,45 PB+2 = 10,00 m. 
MR-7 4.659,00 10 1.816,82  
SubTotal 15.159,00  5.995,50 PB+2 = 10,00 m. 
TCP-4 2.685,72 (calle privada de las tres manzanas) 
TOTALES 17.844,72 33 5.995,50 PB+2 = 10,00 m. 
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ESTUDIO DE DETALLE de las Manzanas MR-5, MR-6 Y MR-7 del SUO-8 “Virgen del Águila” de Alcalá Guadaira (Sevilla) 

 
La Ordenanza “RU” de forma general permite las edificaciones 
aisladas, pareadas o entre-medianeras, direccionando: 
 
- Las primeras al Grado 1 (aisladas).  

 
- Las segundas al Grado 2 (pareadas). 

 
- Las terceras al Grado 3 (entre-medianeras). 

 
 
Por otra parte, el PGOU vigente en su Ordenanza de vivienda 
unifamiliar, abarca en el Grado 1 las parcelas entre 300 y 800 m2, 
permitiendo en ellas viviendas aisladas y/o pareadas, reservando sólo 
las aisladas para las parcelas de más de 800,00 m2. 
 
 
Por todo ello, el objeto del presente Estudio de Detalle es 
establecer las alineaciones y rasantes y la ordenación de 
volúmenes de las Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7, de forma que 
se permita la formalización, en las parcelas que se determinen 
en los correspondientes Proyectos de Parcelación de estas 
manzanas, y siempre con la referencia de parcela mínima de 
400,00 m2s, la posibilidad de hacer viviendas aisladas, 
retranqueadas 3,00 m. (o la mitad de la altura de la cornisa) 
de todos los linderos, o bien viviendas pareadas, de forma que 
se adosen a un lindero común de sus respectivas parcelas, con 
un Proyecto en este caso de edificación conjunto.  
 
 
Permitiéndose también la posibilidad de que las pareadas se 
ubiquen en una parcela unitaria de al menos 800,00 m2s, para 
su desarrollo mediante división horizontal, o que toda la 
manzana o parte de la misma, abarque un conjunto de casas 
cuya superficie de base sea como mínimo de 400 m2 por el nº 
de viviendas, con Proyecto conjunto, para su actuación por 
división horizontal. 
 
 
Y todo ello con objeto de una mayor riqueza promocional, 
acompasada con las Normas Urbanísticas del PGOU vigentes, dado 
que los 400,00 m2 de superficie mínima de parcela del Grado 1 es 
una superficie limitada para en general acomodar viviendas cuya 
tendencia mayoritaria es la de casas de una sola planta, y como 
vemos el PGOU lo tiene recogido. 
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Por lo tanto, y en resumen, el presente Estudio de Detalle 
contempla que en las Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7 que 
pertenecen a la Ordenanza RUL, Grado 1, se permitan 
viviendas unifamiliares tanto aisladas como pareadas, dentro 
del mantenimiento de los parámetros urbanísticos de parcela 
mínima, edificabilidad y número de viviendas. 
 
 
CUADRO COMPARATIVO ORDENACIÓN RESULTANTE DE LAS 
DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE  Y DE LA 
ORDENACIÓN RESULTANTE DE LAS DETERMINACIONES DEL 
PLAN PARCIAL.  
 
Queda justificado el cumplimiento de lo establecido en el número 2 
del artº 94 del Reglamento General de la LISTA, sobre edificabilidad, 
aprovechamiento, número de viviendas, ocupación y altura máxima; 
parámetros urbanísticos que se mantienen inalterados en el Estudio 
de Detalle respecto a las determinaciones establecidas para todos 
esos parámetros en el Plan Parcial, respetándose por tanto lo exigido 
en el citado precepto legal, como vemos en los Cuadros 
Comparativos que siguen a continuación: 
 
CUADRO DEL PLAN PARCIAL ACTUALMENTE VIGENTE: 
 
MANZANA SUPERFICIE Viv. EDIFICAB.  ALTURAS APROV. OCUPAC 
MR-5 6.829,00 15 2.725,23 PB+2 = 

10,00 m. 
4.905,41 50% 

MR-6 3.671,00  8 1.453,45 PB+2 = 
10,00 m. 

2.616,21 50% 

MR-7 4.659,00 10 1.816,82  3.270,28 50% 
Sub-Total 15.159,00  5.995,50 PB+2 = 

10,00 m. 
10.791,90 50% 

TCP-4 2.685,72 (calle privada de las tres 
manzanas) 

------- ------- 

TOTALES 17.844,72 33 5.995,50 PB+2 = 
10,00 m. 

10.791,90 50% 

 
CUADRO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE: 
 
MANZANA SUPERFICIE Viv. EDIFICAB.  ALTURAS APROV. OCUPAC 
MR-5 6.829,00 15 2.725,23 PB+2 = 

10,00 m. 
4.905,41 50% 

MR-6 3.671,00  8 1.453,45 PB+2 = 
10,00 m. 

2.616,21 50% 

MR-7 4.659,00 10 1.816,82  3.270,28 50% 
Sub-Total 15.159,00  5.995,50 PB+2 = 

10,00 m. 
10.791,90 50% 

TCP-4 2.685,72 (calle privada de las tres 
manzanas) 

------- ------- 

TOTALES 17.844,72 33 5.995,50 PB+2 = 
10,00 m. 

10.791,90 50% 
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3. PROMOTOR: 
 
 

La entidad promotora del presente Estudio de Detalle es la 
sociedad NEW BUILDINGS 2020, S.L. UNIPERSONAL, con CIF nº 
B-01.868.553, con domicilio en calle Mar Cantábrico nº 2, Edificio 
Grupo Recio, planta 1ª, oficina, en 41.500-Alcalá de Guadaira 
(Sevilla), representada por sus administrador único Jose Recio 
Lozano, con DNI nº 28.506.284-S, y mismo domicilio postal, y con e-
mail de contacto: lolajimenez@gruporecio.es  

 
 
Esta sociedad ostenta derechos de compra, sobre las tres 

Manzanas anteriormente referenciadas del Sector SUO-8 “Virgen del 
Águila”, a las que afecta este Estudio de Detalle, y por tanto se 
encuentra legitimada por ello para promover su tramitación y 
aprobación. 

 
 

4. ARQUITECTO: 
 
 

El Arquitecto redactor de la presente Estudio de Detalle de las 
Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7 del Sector SUO-8 “Virgen del Águila”, 
es Juan María López Espinar, colegiado nº 1.849 en el COAS, y con 
domicilio profesional en 41.500-Alcalá de Guadaira, calle Mar 
Cantábrico nº 2, Edificio Grupo Recio, planta 2ª, oficina 2 y eMail de 
contacto: juanlopez@lsarquitectos.es  
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5. MEMORIA DESCRIPTIVA: 
 
 
 

Partimos de la base de actuar sobre las manzanas de 
referencia, que son las MR-5, MR-6 y MR-7 del Plan Parcial del Sector 
SUO-8, en la siguiente forma: 

 
 
 
MANZANA MR-5: 
 
 
En esta Manzana, que es para 15 viviendas, se propone una 

ordenación de parcelas individuales (con una superficie mínima de 
400,00 m2s) para viviendas aisladas, o en su caso dobles (con una 
superficie mínima de 800,00 m2s) para dos viviendas pareadas, o en 
cualquier otro formato agregado, a realizar mediante Proyecto de 
edificación común, divisible mediante la correspondiente declaración 
de obra nueva y división horizontal tumbada. 

 
 

 
MANZANA MR-6: 
 
 
En esta Manzana, que es para 8 viviendas, se propone una 

ordenación de parcelas individuales (con una superficie mínima de 
400,00 m2s) para viviendas aisladas, o en su caso dobles (sobre una 
superficie de un mínimo de 800,00 m2s) para dos viviendas 
pareadas, o en cualquier otro formato agregado, a realizar mediante 
Proyecto de edificación común, divisible mediante la correspondiente 
declaración de obra nueva y división horizontal tumbada.  

 
 

 
MANZANA MR-7: 
 
 
En esta Manzana, que es para 10 viviendas, se propone una 

ordenación de parcelas individuales (con una superficie mínima de 
400,00 m2s) para viviendas aisladas, o en su caso dobles (sobre una 
superficie de un mínimo de 800,00 m2s) para dos viviendas 
pareadas, o en cualquier otro formato agregado, a realizar mediante 
Proyecto de edificación común, divisible mediante la correspondiente 
declaración de obra nueva y división horizontal tumbada.  
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6. ORDENACIÓN DE VOLÚMENES: 
 

 
Para estas Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7, se propone su 

ordenación, de forma indicativa, mediante su futura división en 
Parcelas más pequeñas, formando conjuntos alargados, que den 
frente tanto a la calle privada TCP-4, como a las calles públicas 
abiertas, lo que podrá hacerse en su caso con los correspondientes 
Proyectos y licencias de Parcelación, en aras de que las cuotas de las 
vinculaciones “ob-rem” recaigan sólo sobre las viviendas que tengan 
su frente de fachada a la citada calle privada, denominada TCP-4. 

 
 
Con estos criterios, no obstante, se permiten hacer otras 

combinatorias, siempre con los mismos elementos de viviendas 
aisladas o pareadas, sin superar los parámetros máximos. 

 
 
Con ello se obtiene una mayor riqueza tipológica y en la forma 

de ordenación de volúmenes, que genere una cierta diversidad de 
imágenes que evite soluciones monótonas o repetitivas. 

 
 

Por todo ello, se reitera lo ya expuesto en el Punto 2 de la 
presente Memoria, ahora con el carácter de Ordenación, que, el 
objeto del presente Estudio de Detalle es establecer las 
alineaciones y rasantes y la ordenación de volúmenes de las 
Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7, de forma que se permita la 
formalización, en las parcelas que se determinen en los 
correspondientes Proyectos de Parcelación de estas 
manzanas, y siempre con la referencia de parcela mínima de 
400,00 m2s, la posibilidad de hacer viviendas aisladas, 
retranqueadas 3,00 m. (o la mitad de la altura de la cornisa) 
de todos los linderos, o bien viviendas pareadas, de forma que 
se adosen a un lindero común de sus respectivas parcelas, con 
un Proyecto en este caso de edificación conjunto.  
 
 

Permitiéndose también la posibilidad de que las pareadas 
se ubiquen en una parcela unitaria de al menos 800,00 m2s, 
para su desarrollo mediante división horizontal, o que toda la 
manzana o parte de la misma, abarque un conjunto de casas 
cuya superficie de base sea como mínimo de 400 m2 por el nº 
de viviendas, con Proyecto conjunto, para su actuación por 
división horizontal. 
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Y todo ello con objeto de una mayor riqueza promocional, 
acompasada con las Normas Urbanísticas del PGOU vigentes, dado 
que los 400,00 m2 de superficie mínima de parcela del Grado 1 es 
una superficie limitada para en general acomodar viviendas cuya 
tendencia mayoritaria es la de casas de una sola planta, y como 
vemos el PGOU lo tiene recogido. 
 
 

Por lo tanto, y en resumen, el presente Estudio de Detalle 
contempla que en las Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7, que 
pertenecen a la Ordenanza RUL, Grado 1, se permitan 
viviendas unifamiliares tanto aisladas como pareadas, dentro 
del mantenimiento de los parámetros urbanísticos de parcela 
mínima, edificabilidad y número de viviendas. 
 
  

En los Planos nº 01-8 (de Ordenación Actual) y nº 01-9 
(de Ordenación Modificada) se reflejan, en el primer caso la 
ordenación de volúmenes actual, representada por 
edificaciones aisladas, y en el segundo caso la ordenación de 
volúmenes modificada, representada por edificaciones 
pareadas, siendo estos planos meramente indicativos de la 
ordenación de volúmenes que finalmente se lleve a cabo en 
los Proyectos de Edificación que se presenten en solicitud de 
licencias de obra, donde podrán variar, en su caso, los 
emparejamientos de viviendas y las que se dispongan 
aisladas. 
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7. CONCLUSIONES: 
 
 
 El presente ESTUDIO DE DETALLE de las Manzanas MR-5, MR-6 
y MR-7 del Plan Parcial del Sector SUO-8 “Virgen del Águila” indicado, 
del actual suelo urbanizable ordenado de Alcalá de Guadaira (Sevilla), 
se refiere exclusivamente a las cuestiones planteadas en el mismo, 
verificándose plenamente y a satisfacción todas las prescripciones de 
la LISTA y su Reglamento General, del PGOU y del planeamiento de 
desarrollo vigente para este Sector, siendo innecesario por tanto 
relacionar en este documento cualquier otro tipo de determinaciones, 
que las referidas en el mismo. 
 
  
 
 

Alcalá de Guadaira (Sevilla), 19 de Enero de 2024. 
 
 

El Arquitecto, 
Fdo.:  Juan María López Espinar 

Coleg. nº 1.849 en el COAS 
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RESUMEN EJECUTIVO 
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ESTUDIO DE DETALLE 
DE LAS MANZANAS MR-5, MR-6 y 

MR-7 DEL PLAN PARCIAL DEL 
SECTOR SUO-8 “VIRGEN DEL 
ÁGUILA” (ANTERIORMENTE  

SUP-R3B-NORTE), DEL PGOU DE  
ALCALÁ DE GUADAIRA (SEVILLA) 

 
RESUMEN EJECUTIVO: 

 
 
El presente Estudio de Detalle, propone el reajuste con definición de 
alineaciones y rasantes y ordenación de volúmenes, de las Manzanas MR-5, 
MR-6 y MR-7 de determinaciones del Plan Parcial, de acuerdo con la LISTA y 
su Reglamento General, para su mejor o más precisa definición y 
acompasamiento a las determinaciones del PGOU para estas tipologías. 
 
 
Por todo ello, el objeto del presente Estudio de Detalle es establecer las 
alineaciones y rasantes y ordenación de volúmenes de las Manzanas MR-5, 
MR-6 y MR-7, de forma que se permita la formalización, en las parcelas que 
se determinen en los correspondientes Proyectos de Parcelación de estas 
manzanas, y siempre con la referencia de parcela mínima de 400,00 m2s, la 
posibilidad de hacer viviendas aisladas, retranqueadas 3,00 m. (o la mitad 
de la altura de la cornisa) de todos los linderos, o bien viviendas pareadas, 
de forma que se adosen a un lindero común de sus respectivas parcelas, 
con un Proyecto en este caso de edificación conjunto.  
 
Permitiéndose también la posibilidad de que las pareadas se ubiquen en una 
parcela unitaria de al menos 800,00 m2s, para su desarrollo mediante 
división horizontal, o que toda la manzana o parte de la misma que abarque 
un conjunto de casas cuya superficie de base sea como mínimo de 400 m2 
por el nº de viviendas, con Proyecto conjunto, para su actuación por 
división horizontal tumbada. 
 

MANZANA MR-5:  
 

En esta Manzana, que es para 15 viviendas, se propone una 
ordenación de parcelas individuales (con una superficie mínima de 400,00 
m2s) para viviendas aisladas, o en su caso dobles (con una superficie 
mínima de 800,00 m2s) para dos viviendas pareadas, o en cualquier otro 
formato agregado, a realizar mediante Proyecto de edificación común, 
divisible mediante la correspondiente declaración de obra nueva y división 
horizontal tumbada. 
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MANZANAS MR-6: 

 
En esta Manzana, que es para 8 viviendas, se propone una 

ordenación de parcelas individuales (con una superficie mínima de 400,00 
m2s) para viviendas aisladas, o en su caso dobles (sobre una superficie de 
un mínimo de 800,00 m2s) para dos viviendas pareadas, o en cualquier 
otro formato agregado, a realizar mediante Proyecto de edificación común, 
divisible mediante la correspondiente declaración de obra nueva y división 
horizontal tumbada.  

 
 
MANZANAS MR-7: 

 
En esta Manzana, que es para 10 viviendas, se propone una 

ordenación de parcelas individuales (con una superficie mínima de 400,00 
m2s) para viviendas aisladas, o en su caso dobles (sobre una superficie de 
un mínimo de 800,00 m2s) para dos viviendas pareadas, o en cualquier 
otro formato agregado, a realizar mediante Proyecto de edificación común, 
divisible mediante la correspondiente declaración de obra nueva y división 
horizontal tumbada.  
 
 En resumen: 
 
Para las Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7, se propone su ordenación, de forma 
indicativa, mediante su futura división en Parcelas, formando conjuntos 
alargados, que den frente tanto a la calle privada, como a las calles 
abiertas, lo que podrá hacerse en su caso con los correspondientes 
Proyectos y licencias de Parcelación, en aras de que las cuotas de las 
vinculaciones “ob-rem” recaigan sólo sobre las viviendas que den frente a la 
citada calle privada, denominada TCP-4. 

 
 

Con estos criterios, no obstante, se permiten hacer otras combinatorias, 
siempre con los mismos elementos de viviendas aisladas o pareadas, sin 
superar los parámetros máximos. 

 
 

Con ello se obtiene una mayor riqueza tipológica y en la forma de 
ordenación de volúmenes, que genere una cierta diversidad de imágenes 
que evite soluciones monótonas o repetitivas. 
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A N E X O S 
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