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 DOCUMENTO 0. RESUMEN EJECUTIVO 
 

1.- JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA, OPORTUNIDAD Y OBJETO DEL 
INSTRUMENTO DE PLANEAMIENTO. 

 
El objeto del presente documento de Plan de Reforma Interior (PRI) de la Unidad de Ejecución 
UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda” es la de delimitar y establecer la ordenación detallada 
y la programación de actuaciones del suelo urbano sujeto a actuación de reforma interior 
acorde con las determinaciones del PGOU vigente de Alcalá de Guadaíra. 
 
El PRI describe y justifica el ámbito de actuación, recogiendo las principales afecciones 
territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la 
ordenación, así como las distintas alternativas técnica, ambiental y económicamente viables 
planteadas, delimitando y estableciendo la ordenación detallada y la programación de 
actuaciones en el ámbito, recogiendo las determinaciones precisas para su objeto respetando 
las normas y directrices establecidas por el PGOU de Alcalá de Guadaíra y a lo establecido en 
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía 
(LISTA), y el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento 
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre (RG_LISTA), de impulso para la sostenibilidad del 
territorio de Andalucía. 
 
Los suelos urbanos afectados por el presente PRI corresponde al suelo urbano sujeto a 
actuación de transformación urbanística (ATU), que constituyen la Unidad de Ejecución nº 60 
NORTE sujeto a desarrollo por el sistema de compensación, mediante Proyecto  de 
Reparcelación y Proyecto de Urbanización, siendo la calificación que se propone la de 
Industrial en grado 2, y ocupa la Unidad de Ejecución una superficie total de 26.590 m2 según 
se recoge en la ficha de la Unidad de Ejecución  Nº60 NORTE, siendo la superficie real de 
26.590 m2. 
 

Los criterios que se adoptan para el Plan de Reforma Interior quedan recogidos en los 
siguientes puntos: 

• No alterar las determinaciones del Plan General de Ordenación Urbana para el sector. 

• La ordenación del ámbito de actuación deberá quedar integrada en la malla del 
polígono industrial cuchipanda completando la ordenación existente No afectando a 
los suelos desarrollados ni a los sectores colindantes pendientes de culminar su 
desarrollo (UE-60-Sur “Camino de Cuchipanda”, y UE-61 “Cementos Atlántico”. 

• Mantener los viarios perimetrales y limitar las actuaciones a las mejoras de los 
mismos. 

• Creación de nuevo viario para facilitar la conexión de la Ronda Norte con la UE-61 
“Cementos Atlántico”. 

• Delimitar y establecer las condiciones urbanísticas en las zonas destinadas a usos 
productivos, con establecimiento de tipología de industrial extensiva y propiciando el 
uso logístico y compatibles con el objeto de adaptar los usos a las necesidades 
empresariales actualmente demandadas. 
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2.- PLANEAMIENTO GENERAL 
 
El ámbito de actuación se corresponde con el sector denominado UE-60-Norte "Camino de 
Cuchipanda”, del PGOU de Alcalá de Guadaíra, siendo la clasificación de suelo urbano sujeto 
a actuación de transformación urbanística (ATU). 
 
El ámbito de suelo UE-60-Norte queda recogido en el Plan Especial de Reforma Interior 
vigente, aprobado definitivamente mediante acuerdo de Pleno del Ayuntamiento celebrado 
con carácter ordinario el día 15 de mayo de 2008 y acorde con el apartado a).1ª, de la 
“Disposición transitoria primera. Aplicación de la Ley tras su entrada en vigor” de la LISTA, la 
clasificación del suelo es urbano y tiene el régimen que establece la LISTA para la promoción 
de actuaciones de transformación urbanísticas delimitadas. 
 
Las condiciones particulares recogidas en el PERI vigente quedan recogidas en la siguiente 
ficha: 
 

UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº 60 NORTE "CAMINO DE CUCHIPANDA" PLANO  Nº 7.12 

O
R

D
EN

A
C

IÓ
N

 

OBJETIVOS: 
 

Obtención del viario de borde  

PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA (m2):   26.590 m2.  

USO GLOBAL (OE):  Productivo EDIFICABILIDAD (m2t)(OE): 15.394,82 m2t.  

ORDENANZA DE 
APLICACIÓN:  

Industrial grado 1º del 
PERI 

APROVECHAMIENTO (ua): 15.394,82 ua.  

CESIONES: 

6.592 m2 de viario de borde. 

G
ES

TI
Ó

N
 

SISTEMA DE ACTUACIÓN:  Compensación INICIATIVA:  Privada 
PROGRAMA:       

1er C 

INSTRUMENTOS:      ÁREA DE REPARTO: 

           Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización 

AR-12   SUNC. 

Coef Am (OE): 
0,57758 

 
Las vigentes condiciones urbanísticas proceden del desarrollo del PERI aprobado en 2008, 
en el que se planteaba la ordenación en dos UEs de la UE-60 “CAMINO DE CUCHIPANDA” 
con una ordenación adecuada a un uso industrial intensivo con parcelación y viarios acorde 
con dicha tipología, y que se considera la necesidad de su adecuación a parcelas de mayor 
dimensión previstas para usos industriales y de almacenamiento con tipología industrial 
extensiva. 
 
La ordenación resultante propuesta recoge: 

La superficie edificable inicial prevista en PGOU estaba destinada a suelo Industrial Grado 2. 
En el PERI aprobado en 2008 se distribuye la edificabilidad en tipología industrial grado 1, 
procediendo en el presente PRI a retomar la tipología industrial grado 2. 

En el siguiente cuadro se recoge la edificabilidad que se mantiene la establecida en el PGOU, 
estableciendo el uso global productivo con tipología industrial grado 2, sobre parcela 
lucrativa. 
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Usos y 
tipologías 

Ref. Suelo neto Edificabilidad 

m2 m2t 

Ind. Grado 2 I.g2. 17.437,70 15.394,82 

Se establecen como uso global el productivo. 

Usos pormenorizados: Industrial, logístico, almacenamientos. 

Pormenorizados dentro del genérico Industrial, los usos industrial grado 2. 

Los usos característicos y compatibles son los recogidos en la NNUU, y se corresponden con 
los recogidos en la NNUU del PGOU, en la ordenanza nº 5 Industrial grado 2. 

Las dotaciones de espacios públicos previstos en la UE-60-Norte son los correspondientes a 
viarios y SGV (Ronda Norte). 

 
 

3.- DELIMITACIÓN DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR (PRI) 
 
Los terrenos correspondientes al ámbito de la Unidad de Ejecución 60-Norte “Camino de 
Cuchipanda” del PGOU de Alcalá de Guadaira (Sevilla), tienen una superficie, según medición 
realizada, de 26.590,00 m2. 
 
El sector está situada en los suelos que conforman el polígono industrial Cuchipanda, a pie de 
la Ronda Norte de los polígonos industriales y presenta una configuración irregular con los 
siguientes linderos o límites: 
 

• Al Norte con Ronda Norte. 

• Al Sur con Unidad de Ejecución 60-Sur “Camino de Cuchipanda”. 

• Al Este con suelos urbanos ATU, de la unidad de Ejecución 61 “Cementos del 
Atlántico” 

• Y al Oeste con la calle Cuchipanda Dos. 
 

 
Imagen aérea del ámbito UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda” 
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4.- DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA DE ORDENACIÓN. 
 
Sobre la base del cumplimiento de los objetivos y criterios establecidos en apartados 
anteriores y siguiendo las determinaciones dispuestas en el Planeamiento General se 
plantea la propuesta de ordenación del ámbito, considerando que la ordenación se sitúa en 
un zona industrial altamente consolidada. 

La ordenación propuesta tiene como finalidad la creación de un gran espacio para la 
implantación de una o más empresas con necesidad de suelo para el desarrollo de actividades 
empresariales en amplias parcelas tanto para procesos productivos, logísticos, servicios, etc. 

La actuación ante la búsqueda de conseguir la mayor parcela posible con los accesos 
adecuados a través de la calle Cuchipanda Dos y de conexión con la Ronda Norte por vía de 
servicio que permita además acceso y continuidad con la UE 61.  

En cuanto a dotaciones previstas en el actual PGOU éstas se limitan a la obtención del sistema 
general viario de la Ronda Norte ya ejecutado, pero pendiente de la sesión de los suelos. 

En la ordenación propuesta se propone el tratamiento del espacio libre residual de la Ronda 
Norte motivado por el desplazamiento del trazado inicialmente previsto, así como 
incremento de plazas de aparcamiento en la calle Cuchipanda Dos que junto con las que se 
prevén en la vía de servicio a conectar con la Ronda Norte favorecen la disponibilidad de 
plazas de aparcamiento en el polígono industrial de cuchipanda. Esta actuación se ve 
complementada con las exigencias de cubrir plazas de aparcamiento en el interior de las 
parcelas privadas. 

Con la trama urbana que se propone, se está en las exigencias dotacionales recogidas en el 
PGOU vigente.  

 

 
Ordenación PRI 
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5.- CUADRO RESUMEN DE LA ORDENACIÓN. 
 
En la siguiente tabla se recoge comparativo datos PERI 2008, y del presente PRI.  

Comparativo UE-60 Norte "Camino de Cuchipanda" fichas PERI 2008 y PRI 2024.  

  PERI (2008) PRI (2024) 

Superficie 26.590,00 m2 26.590,00 m2 

Sup. neta lucrativa. 13.224,27 m2 17.331,80 m2 

Viario, espacios públicos. (incluido Ronda Norte) 13.365,73 m2 9.258,20 m2 

Sup. edificable lucrativa. 15.394,82 m2 15.394,82 m2 

Cesiones     

      Viario 6.592,00 m2 6.592,00 m2 

      

Aprovechamiento 15.394,82 u.a. 15.394,82 u.a. 

Ordenanza aplicación Ind. G.1. Ind. G.2 

Las superficies, edificabilidades y aprovechamientos de la ordenación propuesta quedan 
recogidas en la siguiente tabla: 

TABLA EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS EN EL ÁMBITO UE-60-Norte "Camino de Cuchipanda" 

Usos y tipologías Suelo neto 
Coef 

edificabilidad 
Edificabilidad 

Coef. Homog. 
Adoptado 

Unidades de 
aprovechamiento. 

  m2s m2t/m2s m2t ua/m2t u.a. 

Ind. Grado 2 17.331,80 0,88824 15.394,82 1,00 15.394,82 

Sub-Total parc. lucrativa 17.331,80   15.394,82   15.394,82 

Viario c/ Cuchipanda Dos 1.145,69     
Viario Conexión Ronda Norte 1.520,51     
Sub-Total viarios 2.666,20 

    

SGV.        

   Viario Ronda Norte 5.293,36     

   Zona Libre 615,00     

   Conexión c/ Cuchipanda Dos 227,80     

   Conexión Ronda Norte 455,84     
Sub-total SGV Ronda Norte 6.592,00 

    
      
Total Sector UE-60-Norte 26.590,00   15.394,82   15.394,82 

La ordenación se ajusta al normas y directrices establecidas en el PGOU de Alcalá de Guadaíra 
vigente. 

6.- CONCLUSIÓN. 
 
El plan de reforma interior (PRI) de la UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda” reúne el 
necesario contenido en el que se describe y justifica el objeto, ámbito de actuación, 
principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas 
generales para la ordenación, así como las distintas alternativas técnica, ambiental y 
económicamente viables, delimitando y estableciendo la ordenación detallada y la 
programación de actuaciones en el ámbito, recogiendo las determinaciones precisas para su 
objeto respetando las normas y directrices establecidas por el PGOU de Alcalá de Guadaíra y 
las determinaciones de la ordenación acorde con la LISTA y su Reglamento General, 
completando y mejorando el tejido industrial de la zona. 
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 DOCUMENTO I. MEMORIA 
 

1.- GENERALIDADES 
 

1.1.- Objeto y alcance del documento 
 

El objeto del presente documento de Plan de Reforma Interior (PRI) de la Unidad de Ejecución 
(UE) 60-Norte “Camino de Cuchipanda” es la de delimitar y establecer la ordenación detallada 
y la programación de actuaciones del suelo urbano sujeto a actuación de reforma interior. 

 
El PRI describe y justifica el ámbito de actuación, recogiendo las principales afecciones 
territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y propuestas generales para la 
ordenación, así como las distintas alternativas técnica, ambiental y económicamente viables 
planteadas, delimitando y estableciendo la ordenación detallada y la programación de 
actuaciones en el ámbito, recogiendo las determinaciones precisas para su objeto respetando 
las normas y directrices establecidas por el PGOU de Alcalá de Guadaíra y a lo establecido en 
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía, 
y el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de 
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía. 

El Plan de Reforma Interior de la UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda” queda sometidos a 
evaluación ambiental estratégica simplificada, conforme a lo dispuesto en la legislación 
ambiental, por lo que se procedió a la tramitación documento de Evaluación Ambiental 
Estratégica, acompañado del documento de borrador del Plan (Documento de  Avance del 
PRI) admitido a trámite por resolución de la Delegación territorial de Sevilla de la Consejería 
de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economía Azul, de fecha 2 de marzo de 2023, y con nº 
expediente EAE/SE/0101/2023, emitiéndose Informe Ambiental Estratégico favorable con 
fecha 17 de enero de 2024. 

En sesión celebrada el 14 de julio de 2023 por acuerdo de la Junta de Gobierno Local se acordó 
aprobar inicialmente el Plan de Reforma Interior (PRI) de la UE-60 Norte “Camino de 
Cuchipanda” (Exp. 18670/2022) que fue sometido a información pública mediante anuncio 
publicado en el portal de transparencia, en el tablón de anuncios municipales, y en el Boletín 
Oficial de la Provincia de Sevilla de 3 de octubre de 2023, por plazo de veinte días, para que 
los interesados puedan examinarlo y formular durante el indicado periodo cuantas 
alegaciones estimen oportunas, sin que se hayan producido alegaciones al trámite. 

Tras la aprobación inicial se procedió a la solicitud de los distintos informes necesarios para 
su tramitación, y que se mencionan en el apartado de “Memoria de participación” del 
presente documento, siendo el contenido de los mismos favorable.  

 Y se ha procedido a la subsanación de las deficiencias de las circunstancias reflejadas en los 
informes técnicos y jurídicos emitidos por los servicios municipales, tal como se reflejaba en 
la propuesta a la JGL de aprobación inicial, y se ha procedido a la inclusión en el documento 
de los condicionados y/o observaciones de los informes recibidos, por lo que el presente 
documento tiene la consideración de propuesta final. 
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Con fecha 4 de diciembre de 2024, se recibe informe de deficiencias advertidas en el 
documento a fin de ajustarlo a los requerimientos de la LISTA y sus reglamentos, recogiéndose 
en el presente documento respuesta lo requerido.  

Los terrenos que van a ser objeto de desarrollo urbanístico mediante Plan de Reforma Interior 
constituyen el sector de la Unidad de Ejecución nº 60-Norte "Camino de Cuchipanda" que 
están clasificados en el vigente P.G.O.U. de Alcalá de Guadaira de 1994 como suelo Urbano 
no consolidado, perteneciente al Área de Reparto AR-12 SUNC según se establece en el 
documento de Adaptación Parcial a la LOUA aprobado definitivamente el 16 de Julio de 2009, 
y tendrá el régimen que se establece en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la 
sostenibilidad del territorio de Andalucía (LISTA) para la promoción de actuaciones de 
transformación urbanística delimitadas sobre suelo urbano conforme al apartado a)1ª de la  
“Disposición transitoria primera. Aplicación de la Ley tras su entrada en vigor.” de la LISTA, 
quedando sujetos a actuación de reforma interior conforme a los artículos 29 y 30 de la LISTA. 
 

1.2.- Promotores, propietarios y técnico redactor 
 
Actúa como promotor del presente Plan de Reforma Interior de la UE-60-Norte “Camino de 
Cuchipanda” (PRI UE-60 NORTE) la sociedad mercantil, titular de 100% de los terrenos de la 
unidad de ejecución, INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES s.a.  con CIF A-85.527.604 y con 
domicilio a efectos de notificaciones en Paseo de la Castellana 280, pl. 2ª, 28046- Madrid 
(Madrid), actuando en su nombre y representación, Do. Adolfo Blázquez Márquez con DNI 
24.253.542-L en su calidad de apoderado de la Propiedad en virtud de escritura de fecha 31 
de julio de 2018, otorgada ante la Notaria de Madrid, Doña María del Rosario de Miguel Roses, 
bajo el número 2.240 de orden de su protocolo 
 
INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES s.a.  es propietario del 100% de los suelos privados 
del ámbito de actuación. 
 
Actúa como redactor del presente documento de Plan de Reforma Interior el Arquitecto D. 
Lamberto Ribera Carreto, con DNI 28.900.311-Y perteneciente al Colegio Oficial de 
Arquitectos de Sevilla, con nº de colegiado 2.504, y con domicilio profesional en C/ Américo 
Vespucio nº 5 edif. 1, planta 1ª, mod.4 en Parque Tecnológico “Cartuja 93” de Sevilla. 
 
 
 
 
 
 
 

1.3.- Justificación de la procedencia de la redacción del presente 
documento 

El Plan de Reforma Interior (PRI), tiene por finalidad establecer nueva ordenación en la Unidad 
de Ejecución nº 60.Norte “Camino de Cuchipanda”, recogida en el Plan  de Reforma Interior 
(PERI) aprobado definitivamente mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento celebrado 
con carácter ordinario el día 15 de mayo de 2008,  con el objeto de establecer nuevas 
condiciones que permitan el desarrollo del sector en base a establecer las condiciones de uso 
más acordes con las necesidades actuales de implantación para usos productivos y todo ello 
dentro de las directrices establecidas en el PGOU de Alcalá de Guadaíra (Sevilla), en 

Técnico redactor: 
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conformidad con las determinaciones del Plan General de Ordenación Municipal de Alcalá de 
Guadaíra, aunando los intereses tanto particulares y colectivos tutelados por la 
administración actuante. 

Sus determinaciones se ajustan a la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la 
sostenibilidad del territorio de Andalucía (LISTA) y al Real Decreto Legislativo 7/2015 de 30 de 
octubre texto Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana, y al actual PGOU vigente 
de Alcalá de Guadaíra aprobado definitivamente mediante Resoluciones de la Consejería de 
Obras Públicas y Transportes de fechas 21 de marzo y 6 de julio de 1994 y adaptado a la Ley 
7/2002, de 17 de diciembre de Ordenación Urbanística de Andalucía mediante acuerdo 
plenario de fecha 16 de julio de 2009. 

Y el desarrollo del sector que se propone queda también sujeto a la Ley 7/2007 de 9 de julio, 
de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental (GICA). 

Los suelos urbanos afectados por el presente PRI corresponde al suelo urbano sujeto a 
actuación de transformación urbanística (ATU), que constituyen la Unidad de Ejecución nº 60 
NORTE sujeto a desarrollo por el sistema de compensación, mediante Proyecto  de 
Reparcelación y Proyecto de Urbanización, siendo la calificación que se propone la de 
Industrial en grado 2, y ocupa la Unidad de Ejecución una superficie total de 26.590 m2 según 
se recoge en la ficha de la Unidad de Ejecución  Nº60 NORTE, siendo la superficie real de 
26.590 m2. 

La ordenación del sector, dentro de las alternativas consideradas, se ajusta a la alternativa 
que se considera más adecuada para dar respuesta a los objetivos de ordenación y 
consolidación del ámbito que nos ocupa, dentro de los intereses generales y proponiendo una 
ordenación del territorio que cubre los objetivos municipales y de los promotores de la zona 
de actuación. 

 

 
Ordenación PRI 
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1.4.- Contenido del Plan de Reforma Interior 
 
El presente documento se desarrolla en los siguientes bloques: 

• DOC.0  RESUMEN EJECUTIVO. 

• DOC.1  MEMORIA 
o Generalidades. 
o Memoria de información y de Diagnostico. 
o Memoria de Ordenación. 
o Gestión urbanística 
o Programación 
o Estudio económico financiero y sostenibilidad económica 
o Compromisos y garantías 
o Memoria de participación e información pública 
o Ordenanzas Reguladoras 
o Relación documentación gráfica 
o Conclusión. 

• ANEXOS 

• PLANOS 
 

1.5.- Antecedentes 

La zona de Cuchipanda en la que se recoge en el PGOU el ámbito de la UE-60 “Camino de 
Cuchipanda”, ha sido objeto en el tiempo de distintos procesos de desarrollo urbanístico, 
destacando el proceso iniciado con la adquisición de la entidad Mavara s.a. de parte del suelo 
que llegando a redactarse Proyecto de Bases y Estatutos de Actuación de la U.E.-60, 
presentado ante el Ayuntamiento en 2004 y llegándose a constituir Junta de Compensación 
en 2005 que quedo pendiente de aprobación por parte municipal. 

En el proceso se produjo una interposición de Recurso nº 575/2005, ante el Tribunal Superior 
de Justicia de Andalucía Sala de lo Contencioso-Administrativa Sección Segunda de Sevilla 
contra el acuerdo de Junta de Gobierno Local de 29 de abril de 2005, de aprobación definitiva 
del Proyecto de Estatutos y Bases de Actuación de la Junta de Compensación de la U.E 60 
"Camino de Cuchipanda" y el acuerdo de Junta de Gobierno Local de 1 de julio de 2005, de 
desestimación del Recurso de Reposición interpuesto.  

Dicha circunstancia provoco la paralización del desarrollo urbanístico de la unidad de 
ejecución, por lo cual se ha opto por iniciar otro camino para acelerar el proceso, por parte 
de la entidad anteriormente propietaria de los terrenos al norte "Mavara, S.A.", tramitando 
el PERI aprobado en 2008 proponiendo una división en dos unidades de ejecución de la citada 
U.E.-60, estableciéndose que el propietario de la U.E.-60-NORTE asumiría la totalidad de la 
cesión de suelo correspondiente al sistema general viario de ronda de los polígonos (Ronda 
Norte). El PERI fue redactado por el arquitecto D. Juan B. Ruiz Heras, aprobado 
definitivamente mediante acuerdo del Pleno del Ayuntamiento celebrado con carácter 
ordinario el día 15 de mayo de 2008, 
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En estos últimos años, y ante la crisis acaecida los terrenos que se sitúan en el ámbito de la 
UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda” han ido cambiando de propietarios, considerando los 
actuales propietarios la conveniencia de culminar el desarrollo urbanístico de sus suelos 
adaptándolos en su ordenación a las actuales necesidades de mercado, y para ello actúan 
como promotores del presente PRI.  

Ante el interés de los propietarios y el propio ayuntamiento de impulsar el desarrollo del 
ámbito que nos ocupa, fue aprobado por la Junta de Gobierno Local, en sesión celebrada con 
carácter ordinario el día 25 de junio de 2021 texto de la Adenda al Convenio urbanístico de 
gestión suscrito el día 6 de junio de 2006 para impulsar el desarrollo urbanístico en la UE-60 
“Camino de Cuchipanda” (expte. 8122/2021-URCU). 

El ámbito sobre el que se actúa se había planteado en el PERI aprobado, con una ordenación 
preparada para la implantación de naves nido, tipo Industrial intensivo grado 1, modelo de 
implantación que actualmente no se considera adecuado por lo que se ha propuesto la 
conveniencia de estudiar nueva ordenación que permita la implantación de instalaciones 
productivas y logística dentro de una gran parcela susceptible en caso de necesidad de su 
división, ajustándola al viario del polígono industrial “Cuchipanda” c/ Cuchipanda Dos, y a la 
Ronda Norte estableciendo acceso desde la misma que además permita la conexión con la 
unidad de ejecución colindante UE-61 “Cementos Atlántico”.  
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2.- MEMORIA DE INFORMACIÓN Y DE DIAGNOSTICO: 
 
 

2.1.- Zona de actuación 
 
Los terrenos correspondientes al ámbito de la Unidad de Ejecución 60-Norte “Camino de 
Cuchipanda” del PGOU de Alcalá de Guadaira (Sevilla), tienen una superficie, según medición 
realizada, de 26.590,00 m2. 
 
El sector está situada en los suelos que conforman el polígono industrial Cuchipanda, a pie de 
la Ronda Norte de los polígonos industriales y presenta una configuración irregular con los 
siguientes linderos o límites: 
 

• Al Norte con Ronda Norte. 

• Al Sur con Unidad de Ejecución 60-Sur “Camino de Cuchipanda”. 

• Al Este con suelos urbanos ATU, de la unidad de Ejecución 61 “Cementos del 
Atlántico” 

• Y al Oeste con la calle Cuchipanda Dos. 
 

 
Imagen aérea del ámbito UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda” 

 
 

2.2.- Estructura de la propiedad del suelo. Datos registrales y catastrales 
 
Los suelos que constituyen el área a desarrollar por el presente P.R.I. van a ser objeto del 
proceso de planeamiento y de dotación de las infraestructuras necesarias para el fin 
propuesto. Están constituidos por suelos propiedad de un único propietario la entidad 
INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES s.a.: 

 
Datos registrales: 

Finca de Alcalá de Guadaíra nº 3234. 
Tomo:2009.    Libro: 1349.    Folio: 147.   Alta: 33 
Cod registral único: 41001000005290 

 
Urbana: Parcela de terreno, llamada de LARA, en los PAGOS DE LA CUESTA DE SAN 
ANTONIO y CABEZA HERMOSA- 
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Suelo urbano que forma parte de la Unidad de Ejecución sesenta del P.G.O.U. de 
Alcalá de Guadaíra 

 
Extensión superficial veinticuatro mil ochocientos setenta y dos metros cuadrados- 

 
Lindes: 

Norte: con vía de servicio de la fábrica de cementos, que la separa de la finca 
segregada. 
Sur: olivar de D. Juan Fuentes y finca propiedad de D. José Rodriguez Gandul. 
Este: con olivares de la Hacienda de La Soledad o Pie Solo, que fueron de D. 
Pedro López y D. Jerónimo Caballero. 
Oeste: Camino de San Antonio. 

 
No consta referencia catastral. Esta finca no se encuentra coordinada gráficamente 
con catastro. 
100% de pleno dominio por título de adjudicación hipotecaria. 

 
Datos Catastrales: 

Ref. Catastral: 8181904TG4388S 
Localización: CL CUCHIPANDA DOS 8, 41500 ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA) 
Clase: Urbano 
Uso principal: Suelo sin edificar. 
Derecho:100% propiedad. 
Superficie: 16.533 m2 
 

 
Parcela catastral 8181904TG4388S en UE-60-NORTE “Camino de Cuchipanda”. 

 
 

2.3.- Planeamiento vigente 
 
El ámbito de actuación se corresponde con el sector denominado UE-60-Norte "Camino de 
Cuchipanda”, del PGOU de Alcalá de Guadaíra, siendo la clasificación de suelo urbano sujeto 
a actuación de transformación urbanística (ATU). 
 
El ámbito de suelo UE-60-Norte queda recogido en el Plan Especial de Reforma Interior 
vigente, aprobado definitivamente mediante acuerdo de Pleno del Ayuntamiento celebrado 
con carácter ordinario el día 15 de mayo de 2008 y acorde con el apartado a).1ª, de la 
“Disposición transitoria primera. Aplicación de la Ley tras su entrada en vigor” de la LISTA, la 
clasificación del suelo es urbano y tiene el régimen que establece la LISTA para la promoción 
de actuaciones de transformación urbanísticas delimitadas. 
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Las condiciones particulares recogidas en el PERI vigente quedan recogidas en la siguiente 
ficha: 
 

UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº 60 NORTE "CAMINO DE CUCHIPANDA" PLANO  Nº 7.12 

O
R

D
EN

A
C

IÓ
N

 

OBJETIVOS: 
 

Obtención del viario de borde  

PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA (m2):   26.590 m2.  

USO GLOBAL (OE):  Productivo EDIFICABILIDAD (m2t)(OE): 15.394,82 m2t.  

ORDENANZA DE 
APLICACIÓN:  

Industrial grado 1º del 
PERI 

APROVECHAMIENTO (ua): 15.394,82 ua.  

CESIONES: 

6.592 m2 de viario de borde. 

G
ES

TI
Ó

N
 

SISTEMA DE ACTUACIÓN:  Compensación INICIATIVA:  Privada 
PROGRAMA:       

1er C 

INSTRUMENTOS:      ÁREA DE REPARTO: 

           Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización 

AR-12   SUNC. 

Coef Am (OE): 
0,57758 

 
Las vigentes condiciones urbanísticas proceden del desarrollo del PERI aprobado en 2008, en 
el que se planteaba la ordenación en dos UEs de la UE-60 “CAMINO DE CUCHIPANDA”, y cuya 
ficha de partida era: 
 

UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº 60  "CAMINO DE CUCHIPANDA" PLANO  Nº 7.12 

O
R

D
EN

A
C

IÓ
N

 

OBJETIVOS:  

Obtención de viario de borde.  

PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA (m2):   48.105 m2.  

USO GLOBAL (OE):  Productivo 
EDIFICABILIDAD 

(m2t)(OE): 
29.059,10 m2t.  

ORDENANZA DE APLICACIÓN:  Industrial grado 2 
APROVECHAMIENTO 

(ua): 
29.059,10 ua.  

CESIONES: 

     6.592 m2 viario 

G
ES

TI
Ó

N
 

SISTEMA DE ACTUACIÓN:  Compensación INICIATIVA:  Privada 
PROGRAMA:       

1er C 

INSTRUMENTOS:      ÁREA DE REPARTO: 

           Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización 

AR-12   SUNC. 

Coef Am (OE): 
0,57758 

 
 

2.4.- Características Naturales del territorio 
 
Los terrenos sobre los que actúa el presente documento se encuentran, salvo la zona sobre 
la que se sitúa la Ronda Norte y parte del viario de la calle Cuchipanda Dos (Zona 
aparcamiento y acerado) sin uso y en estado natural, presentando tan solo actuaciones 
puntuales de movimiento de tierras para ajustes de topografía en la zona norte para previsión 
de viario paralelo a la Ronda Norte para conexión con la UE-61 por vía de servicio, y en la zona 
de la calle Cuchipanda Dos que fue adaptado para usos de aparcamientos y almacenaje de 
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materiales en los años 2001-2006 en que se ejecutaron obras de rehabilitación del polígono 
Cuchipanda.  
 
El terreno sobre el que se actúa se sitúa limitado por el norte con la Ronda Norte (parte del 
suelo forma parte del sector), al este con la Unidad de Ejecución 61 "Cementos Atlántico", al 
sur con UE-60-Sur “Camino de Cuchipanda”, y al oeste con calle Cuchipanda Dos, por la que 
tiene actualmente su acceso. 
 

2.4.1.- Características topográficas y geológicas 

El terreno natural presenta un relieve con pendientes de noroeste a sureste con cotas que 
van desde la +72,20 en el extremo noroeste a la +88,81 en el extremo sureste. 

Presenta pendientes medias de oeste a este de 5,70%. Trasversalmente el terreno no 
presenta pendientes significativas. 

El terreno natural queda limitado por la Ronda Norte e indicar que dicho viario se sitúa en la 
cota +72,50 en zona rotonda y +86,15 en el extremo este; y la calle Cuchipanda Dos va desde 
la cota +78 en el extremo sur, hasta la cota +72 en su conexión con la ronda al norte. 

Desde el punto de vista geológico el suelo del sector a las actuaciones en determinados 
momentos de desde los años 90 de previsión de actuaciones urbanísticas en su superficie 
para futuras actuaciones o adecuación de zonas para aparcamientos y almacenamiento 
presenta una superficie de carácter vegetal, sin uso definido y alto grado de antropización. 

El subsuelo es el característico de la zona, formado básicamente por albero (areniscas 
calcáreas), material con propiedades intrínsecas de gran dureza, fácil compactación y 
permeabilidad, encontrándose éste a profundidad variable 

Desde el punto de vista hidrológico los terrenos del sector tienen las mismas características 
hidrológicas que el núcleo urbano de Alcalá de Guadaíra, similares al entorno o área 
metropolitana de Sevilla, con una media anual de 500 a 600 milímetros de precipitaciones, 
incluyendo períodos de sequía y de intensas lluvias. 

La evacuación de las aguas pluviales se produce actualmente por escorrentía natural en 
dirección sureste - noroeste, acorde con las pendientes resultantes de la Ronda Norte y calle 
Cuchipanda Dos. La evacuación se realiza por la calle Cuchipanda Dos a través de las redes 
existentes y en la zona de la Ronda Norte por la red de cunetas y drenaje de la misma y el 
resto de modo natural por absorción del terreno. 

En principio, estas condiciones facilitan que estos terrenos sean aptos para la urbanización y 
edificación, y no se prevén problemas para cimentaciones convencionales, si bien es 
obligatoria la elaboración del estudio geotécnico a la hora de proyectar cualquier nueva 
edificación, verificando así los parámetros establecidos en el presente documento. 

La topografía favorece una escorrentía natural del terreno hacia el noroeste, siendo el posible 
punto crítico la zona de la rotonda de la Ronda Norte situada con la confluencia de la calle 
Cuchipanda Dos, que no obstante con las infraestructuras de recogida de aguas de la Ronda 
no se han detectado problemas de encharcamientos o retención de aguas de lluvia. 

 

2.4.2.- Sismicidad y condiciones constructivas 

En aplicación de la norma NCSE-02, decreto 997/2002 de 27 de septiembre. 

Para el término municipal de Alcalá de Guadaíra se aplicarán los siguientes coeficientes. 
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Aceleración básica      ab =0.06 
Coeficiente de contribución    K= 1.1 
Coeficiente de riesgo  

− Construcciones de importancia normal ρ = 1,0 

− Construcciones de importancia Especial ρ = 1,3 
Coeficiente de suelo (terreno tipo III)  C= 1.6 

Si bien los últimos dos datos deberán tenerse en cuenta a título orientativo, verificándose con 
los correspondientes estudios geotécnicos. 

Las condiciones constructivas son en general favorables, con las consideraciones 
mencionados en el apartado de características topográficas y geológicas por lo que el límite 
de la capacidad de carga, y de asientos habrá que determinarlo con los correspondientes 
sondeos. Se recomienda la elaboración del Estudio Geotécnico para el preceptivo Proyecto 
de Urbanización en los espacios destinados a viarios, así como para los espacios sobre los que 
se proceda a efectuar proyectos de edificación para que establezca el plano óptimo de apoyo 
de cimentación y características de los distintos extractos. 

 

2.4.3.- Usos existentes 
 
Actualmente no existe ningún uso sobre el ámbito de actuación, estando el terreno limitado 
por los viarios existentes en su estado natural con solo alteración del suelo natural en 
actuaciones años 90 de movimientos de tierras en la zona noreste para preparaciones de 
futuras actuaciones, en la zona paralela a la Ronda Norte donde se actuó con movimiento de 
tierras para configurar posible viario, y zona oeste junto c/ Cuchipanda Dos que fue utilizada 
como zona de aparcamiento y acopio materiales durante la ejecución de las obras de 
rehabilitación del Polígono. 
 

2.4.4.- Edificaciones existentes 

No existen edificaciones en el ámbito actuación. 

 

2.4.5.- Infraestructuras existentes 

Las infraestructuras existentes en el ámbito de actuación se sitúan en la calle Cuchipanda Dos. 

Existen infraestructuras en ejecución, actualmente paralizadas, en el viario paralelo a la 
Ronda Norte de la UE-61, previstas conectar con las infraestructuras de la UE-60 Norte.  

 

Situación de la Red Viaria y comunicaciones. 

Constituyen las principales vías de comunicación para acceder al polígono Industrial 
Cuchipanda la vía de servicio de la A-92, y la Ronda Norte.  

El acceso a la UE-60-Norte se realiza a través de la calle Cuchipanda Dos por el oeste, y linda 
pero no tiene acceso con la Ronda Norte por el norte, y linda con vial del sector UE-61 
“Cementos Atlántico” preparado para su continuación con vía de conexón con la Ronda Norte  

La U.E.-60-NORTE tiene incluida en su ámbito el SGV Ronda Norte de los polígonos, de 22 
metros de anchura. Las características de dicho viario, ya ejecutado, se determinaron 
mediante convenio adoptado por todos los sectores de terrenos afectados por su trazada 
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(SUNP-18, UE-60, UE-61, etc ...) y el Ayuntamiento de la localidad. Los suelos del SGV que se 
sitúan sobre el ámbito de la UE-60-Norte están pendientes de cesión, formando parte del 
sector. 

Abastecimiento. 

Existe red perteneciente a EMASESA que discurre a lo largo de la calle Cuchipanda Dos, con 
tres líneas de abastecimiento, dos de servicio a parcelas, una por la acera colindante al sector 
de FD dim 100mm, en la acera situada al oeste FD dim 150mm. y red general de fibrocemento 
FC de 250 por el viario que conecta por el sur en la entrada al polígono con tubería de 
fundición dúctil FD de 150 mm. 

Saneamiento. 

Existe colector de saneamiento de HA de dim 800 que pasa a dim 1.000 en la calle Cuchipanda 
Dos en la zona límite con la UE-60-Norte. 

En el estudio de cuencas del Colector Norte se encontraba previsto evacuar la UE-60 a través 
del colector mencionado del camino de Cuchipanda en el que, en el estudio de la cuenca de 
los polígonos, se encuentra resuelto el vertido con la conexión con colector de diámetro 1200 
mm, que continua hacia el colector Norte que discurre por el camino de San Antonio, a partir 
de esta intersección el Colector norte que discurría con un diámetro de 1500, aumenta a 1800, 
manteniendo este diámetro hasta el aliviadero. 

En la información facilitada por EMASESA consta una red de pluviales la zona del eje de la 
Ronda Norte y red de pluviales en la UE_61, pero esta ultima la función de pluviales tiene 
carácter provisional ya que en el desarrollo de la UE-61 puede pasar a formar parte de sistema 
unitario. 

Redes eléctricas. 

Existen tendidos aéreos de líneas de M.T. en la calle Cuchipanda Dos que discurre junto el 
ámbito de actuación. 

En la zona se localiza en el lateral oeste de la calle Cuchipanda Dos C.T. existiendo líneas 
aéreas de conexión a industrias instaladas en el polígono. 

Alumbrado público. 

Existe red de alumbrado en la calle Cuchipanda Dos en la acera oeste, dando servicio al viario. 

Telecomunicaciones. 

Existe red de telefonía en la zona siendo esta en general aérea. 

Resumen. 

En general en la zona de la calle Cuchipanda Dos lindante con la zona de actuación UE-60-
Norte dispone de las necesarias infraestructuras de viario, abastecimiento, saneamiento, 
suministro eléctrico y telefonía, que fueron ejecutadas en los proyectos de rehabilitación de 
los polígonos industriales. 

La zona de viario estructurante (Ronda Norte) incluido en el ámbito esta ejecutado y en 
funcionamiento. 
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2.5.- Principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales 

El sector UE-60 NORTE “Camino de Cuchipanda se localiza en la zona conocida como polígono 
industrial de Cuchipanda con numerosas industrias instaladas y con vacíos urbanos pendiente 
de culminar su desarrollo como es la zona que nos ocupa. 

Es por tanto una zona altamente desarrollada, y por su situación con buena conexión con la 
A-92 y con la Ronda Norte que la conecta con ctra. de Alcalá de G. con Mairena A-398, y con 
la A-92, a la altura del parque empresarial de Cabeza Hermosa. 

 

2.5.1.- Dominio público hidráulico 

Normativa de aplicación: 

Real Decreto Legislativo 1/2001, por el que se aprueba el texto refundido de la ley de aguas, 
Ley 9/2010, de aguas de Andalucía, Real Decreto 849/1986, de 11 de abril, por el que se 
aprueba el Reglamento del Dominio Público Hidráulico, y Decreto 189/2002, de 2 de julio, por 
el que se aprueba el Plan de Prevención de Avenidas e Inundaciones en cauces urbanos 
andaluces. 

Incidencia en el ámbito: 

En el ámbito de actuación, no se localizan la existencia de cauce público cercano por lo que 
no se considera afección al dominio público hidráulico ni a sus zonas asociadas. 

2.5.2.- Patrimonio arqueológico 

Normativa de aplicación: 

Ley 16/1985, de 25 de Junio, del Patrimonio Histórico Español y R.D. 111/1986, de 10 de 
Enero, en desarrollo parcial de la ley anterior, Ley 14/2007, de 26 de noviembre, del 
Patrimonio Histórico de Andalucía y Reglamento de Protección y Fomento del Patrimonio 
Histórico de Andalucía (D.19/1995, de 7 de Febrero). 

Incidencia en el ámbito: 

No se produce afección a bienes inscritos en el Catálogo General de Patrimonio Histórico 
Andaluz ni al inventario de Bienes Reconocidos, ni a bienes sujetos a protección del 
Patrimonio Histórico recogido en las NNUU del PGOU de Alcalá de Guadaíra. 
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2.6.- Valoración y diagnóstico de la problemática urbana 

Para establecer la propuesta de ordenación partimos de la información y análisis realizado 
considerando aquellos factores que pueden ser determinante en la toma de decisiones para 
el desarrollo del sector que nos ocupa, siendo las consideraciones que se considera para tener 
en cuenta en el desarrollo del sector las siguientes: 

• Los suelos de la UE-60-Norte se sitúan dentro del polígono industrial Cuchipanda 
consolidado y con fácil acceso desde la Ronda Norte y la autovía A-92, formando parte 
del conjunto industrial de Alcalá de Guadaíra. 

• El ámbito de actuación queda inmerso en la malla industrial de Alcalá de Guadaíra, y 
con la previsión de uso industrial sujeto al ajuste de su ordenación, que además se ve 
favorecida por pertenecer el suelo privado a una sola entidad. 

• Los suelos y proyectos que se están desarrollando en su entorno, favorecen las 
sinergias de todos los suelos industriales entre los que se encuentra la UE-60-Norte. 

• No existen limitaciones físicas de relevancia para la implantación industrial que se 
pretende. 

• La accesibilidad a la UE-60-Norte queda garantizada con la Ronda Norte y calle 
Cuchipanda Dos que se localizan en sus lindes norte y oeste respectivamente, 
presentando capacidad adecuada para la implantación de usos industriales y entre 
ellos el logístico. 

• El desarrollo del sector UE-60-Norte, permitirá además la conexión del sector 
colindante UE-61, con el que limita al este con la Ronda Norte. 

• El diseño de las instalaciones atenderá a las redes existentes en las inmediaciones del 
ámbito y que dan servicio a un área completamente consolidadas y que se consideran 
en general adecuadas para los usos previstos en las parcelas resultantes de la UE-60-
Norte, sujetas en su caso a su reforma y/o completar en función de las directrices 
municipales y de las Cias. suministradoras. 

En conclusión, los suelos del PRI UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda” presentan las 
necesarias condiciones para el uso previsto acorde con su entorno completando el desarrollo 
y consolidación del polígono industrial de Cuchipanda en el que se localiza la actuación. 

 

Vista aérea situación actual. 
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3.- MEMORIA DE ORDENACIÓN. 
 

3.1.- Criterios de la propuesta de ordenación. 

Los criterios que se adoptan para el Plan de Reforma Interior quedan recogidos en los 
siguientes puntos: 

• No alterar las determinaciones del Plan General de Ordenación Urbana para el sector. 

• La ordenación del ámbito de actuación deberá quedar integrada en la malla del 
polígono industrial cuchipanda completando la ordenación existente No afectando a 
los suelos desarrollados ni a los sectores colindantes pendientes de culminar su 
desarrollo (UE-60-Sur “Camino de Cuchipanda”, y UE-61 “Cementos Atlántico”. 

• Mantener los viarios perimetrales y limitar las actuaciones a las mejoras de los 
mismos. 

• Creación de nuevo viario para facilitar la conexión de la Ronda Norte con la UE-61 
“Cementos Atlántico”. 

• Delimitar y establecer las condiciones urbanísticas en las zonas destinadas a usos 
productivos, con establecimiento de tipología de industrial extensiva y propiciando el 
uso logístico y compatibles con el objeto de adaptar los usos a las necesidades 
empresariales actualmente demandadas. 

 

3.2.-  Descripción de la ordenación propuesta. 

La ordenación propuesta tiene como finalidad la creación de un gran espacio para la 
implantación de una o más empresas con necesidad de suelo para el desarrollo de actividades 
empresariales en amplias parcelas tanto para procesos productivos, logísticos, servicios, etc. 

La actuación ante la búsqueda de conseguir la mayor parcela posible con los accesos 
adecuados a través de la calle Cuchipanda Dos y de conexión con la Ronda Norte por vía de 
servicio que permita además acceso y continuidad con la UE 61.  

En cuanto a dotaciones previstas en el actual PGOU éstas se limitan a la obtención del sistema 
general viario de la Ronda Norte ya ejecutado, pero pendiente de la sesión de los suelos. 

En la ordenación propuesta se propone el tratamiento del espacio libre residual de la Ronda 
Norte motivado por el desplazamiento del trazado inicialmente previsto, así como 
incremento de plazas de aparcamiento en la calle Cuchipanda Dos que junto con las que se 
prevén en la vía de servicio a conectar con la Ronda Norte favorecen la disponibilidad de 
plazas de aparcamiento en el polígono industrial de cuchipanda. Esta actuación se ve 
complementada con las exigencias de cubrir plazas de aparcamiento en el interior de las 
parcelas privadas. 

Con la trama urbana que se propone, se está en las exigencias dotacionales recogidas en el 
PGOU vigente.  

 

La ordenación propuesta contempla: 

• Cesión gratuita al municipio de terrenos destinados a viales, incluidos el SGV Ronda 
Norte ya ejecutado según convenio, y pendiente de la cesión del suelo. 

C
ód

. V
al

id
ac

ió
n:

 3
99

5D
N

M
3Y

G
Q

75
M

R
6T

F9
PF

25
R

6 
Ve

rif
ic

ac
ió

n:
 h

ttp
s:

//c
iu

da
da

lc
al

a.
se

de
le

ct
ro

ni
ca

.e
s/

 
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tró
ni

ca
m

en
te

 d
es

de
 la

 p
la

ta
fo

rm
a 

es
Pu

bl
ic

o 
G

es
tio

na
 | 

Pá
gi

na
 2

4 
de

 2
01

 



P.R.I.  U.E.-60-Norte “CAMINO DE CUCHIPANDA” ALCALÁ DE GUADAÍRA (Sevilla) 

 
 

 
 

 
Pág. 24 de 179 

 

• El aprovechamiento lucrativo preciso para materializar el 10% del aprovechamiento 
medio del área de reparto. La determinación de la superficie ya urbanizada donde se 
materialice dicho aprovechamiento se materializará en el correspondiente proyecto de 
Reparcelación y en su caso esta cesión podrá sustituirse, mediante resolución 
motivada, por el abono al municipio de su valor en metálico, tasado en aplicación de 
las reglas legales pertinentes.  

• El aprovechamiento excedente para el destino previsto según Ley, y que podrán 
sustituirse por otros aprovechamientos de igual valor urbanístico, o por su equivalente 
económico. La superficie correspondiente a dicho aprovechamiento en su caso quedara 
recogida en el correspondiente proyecto de Reparcelación. 

• Construcción de la red viaria sobre la que se actúa y nuevos viarios de la zona de 
actuación implementado con las necesarias redes de abastecimiento de agua y energía 
eléctrica, saneamiento, alumbrado público y demás servicios necesarios para su 
clasificación como suelo urbano con las condiciones de solar. 

• Presentar los proyectos de urbanización, reparcelación y edificación, así como su 
ejecución en el período de tiempo precisado en las condiciones establecidas para la 
Unidad de Ejecución en el Plan de Etapas del presente documento. 

Los objetivos y realización de la ordenación propuesta son asumidos por los propietarios 
promotores del presente P.R.I. 

 

 

Imagen en planta posible implantación en la ordenación propuesta de edificaciones en parcela resultante  
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Imagen en perspectiva posible implantación en la ordenación propuesta de edificaciones en parcela resultante  

3.3.-  Líneas de actuación y alternativas de actuación. 

Las líneas de actuación quedan condicionadas por la trama urbana existente procedente de 
la consolidación de los suelos industriales desde los años 90. 

La actuación tiene como principal objetivo la obtención de los suelos destinados a Sistema 
General Viario (SGV Ronda Norte), ya ejecutado y acabar de ordenar el espacio de suelo 
natural con destino a uso industrial estableciendo las condiciones de acceso a las parcelas 
resultantes y sus conexiones con la malla urbana existente y futura como es la conexión de la 
Ronda Norte con la vía de que conectará con la UE-61. 

A partir de este contexto, se ha abordado la actuación en el ámbito, planteando diversas 
alternativas con el objetivo de evaluar cuál es la respuesta más adecuada a todos los 
condicionantes preliminares y que den respuesta adecuada al desarrollo urbano de la zona 
acorde con los objetivos del PGOU. 

3.4.- Descripción de las alternativas de ordenación. 

En el presente apartado se llevará a cabo un estudio de distintas alternativas a considerar 
para el desarrollo del ámbito procediendo al análisis de los potenciales impactos que pudieran 
producir cada una de ellas. 

La principal dificultad a la hora de enfrentarse al análisis de alternativas se ha encontrado en 
el amplio abanico de posibilidades existentes para la definición de opciones. Se ha 
considerado, no obstante, ante la amplia variedad de posibilidades limitar estas a las que se 
consideran más acordes con la realidad actual del espacio sobre el que se actúa, que 
condicionan las actuaciones en base a las implicaciones económicas que puede suponer 
plantear actuaciones que no las integren adecuadamente en la ordenación que se proponga, 
y se ha optado por ceñirse por ello a un número limitado de alternativas que permite un mejor 
análisis. 

De esta forma, se ha optado por cuatro alternativas, que parten de la situación actual de los 
suelos y que denominamos alternativa 0, y tres alternativas con distintas ordenaciones. 
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Las alternativas a partir de las cuáles se justificará la selección final de la elección de la 
ordenación y propuesta del PRI a desarrollar serán las siguientes: 

- Alternativa 0: o de no actuación (mantener la situación actual del suelo). 
- Alternativa 1: propuesta ajustándose a la ordenación del PERI de 2008. 
- Alternativa 2: propuesta planeando viarios interiores. 
- Alternativa 3: propuesta planteando una gran parcela susceptible de parcelación con 

acceso solo por la calle Cuchipanda Dos y viario de conexión de la ronda Norte con la 
UE-61. 

Las características de la zona con alto nivel de urbanización en su entorno y la parcela sobre 
la que se actúa están con un alto grado de antropización no existiendo afecciones ambientales 
potenciales significativas, siendo la incidencia ambiental la que venga derivada de las 
actuaciones de urbanización e implantación de los usos industriales que se localicen en la 
ellas. 

Las distintas alternativas quedan también recogidas en el Documento Ambiental Estratégico 
para la tramitación de Evaluación Ambiental Estratégica simplificada.  

 

3.4.1.- Alternativa 0 
La alternativa 0, obedece a no actuar, dejando el ámbito en su actual situación. 
 

 
Alternativa 0. 

 
La no actuación implica en relación con el entorno dejar desconectado el ámbito del 
desarrollo de la UE-61 “Cementos Atlántico” 

El terreno actual queda rodeado por red viaria y parcelas ocupadas por actividades 
industriales, presentando un difícil aprovechamiento como uso rural (suelo procedente de 
antiguos Olivares) nos reuniendo las condiciones para una actividad agraria sostenible. 

Los terrenos no disponen de ningún valor ambiental a destacar, por lo que esta 
alternativa que se analiza no redundaría en la protección de elementos naturales. Sin 
embargo, el actual estado del suelo analizado tiene una alta probabilidad de 
ocurrencia de incendios, dada la vegetación ruderal existente y que se seca en verano. 
Cabe añadir que se ha identificado acopio de vidrios y otros residuos, lo cual podría 
agravar la situación en cuanto a la probabilidad de ocurrencia de incendios. 
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Por otro lado, no se cumplirían los objetivos planteados en el PGOU de Alcalá de 
Guadaíra. 

3.4.2.- Alternativa 1 
 
La alternativa 1 consiste en recoger ordenación similar a la que fue objeto del plan especial 
de reforma interior aprobado en 2008. 
 

 
Alternativa 1. Ordenación similara a la del  P.E.R.I. (2008) 

 
Esta solución permite un encaje en la malla urbana existente facilitando las conexiones con la 
UE -61, presenta una tipología industrial intensiva de nave nido en parcelas de pequeñas 
dimensiones cuya demanda actual es escasa lo que supone un desarrollo de alto coste no 
dando respuesta a las necesidades actuales de suelos productivos. 
 

3.4.3.- Alternativa 2 
 
La alternativa 2 plantea la conexión con la ronda norte conectándola con la UE-61, y 
planteando un viario interior que permite la obtención de 2 grandes parcelas susceptibles de 
ser parceladas. 

 

 
Alternativa 2. P.R.I. propuesto con un solo viario interior 
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El criterio de esta ordenación es el de la obtención de suelos para implantación de usos 
industriales y logísticos, en parcelas de grandes dimensiones con necesidad de espacios de 
maniobra, acordes con las necesidades de suelos de estas características actualmente. 
 

3.4.4.- Alternativa 3 
 
La alternativa 3 parte de la obtención de una gran parcela susceptible de parcelación, pero 
con las dimensiones más acordes con la actual demanda de mercado. 
 

 

 
Alternativa 3. P.R.I. propuesta con una gran parcela. 

 
La alternativa 3, permite la obtención de una gran parcela con acceso tanto por c/ cuchipanda 
Dos, como por el viario de conexión con la Ronda Norte, permitiendo la posibilidad de 
implantación de industrial con necesidad de disponibilidad de suelo, y favoreciendo también 
la implantación de usos logísticos. 
 
Esta alternativa también resuelve la conexión de la Ronda Norte con la UE-61 “Cementos 
Atlántico”, permite la posibilidad de parcelaciones actuaciones encaminadas a apertura de 
nuevos viarios en caso de ser de interés para el desarrollo del ámbito. 
 
Se procede a ajustar las superficies de la alternativa 3 recogida en el Documento Ambiental 
Estratégico para la tramitación de Evaluación Ambiental Estratégica simplificada, a las 
superficies finalmente recogidas en el presente documento. 
 

3.4.5.- Alternativa adoptada. Justificación 

La alternativa adoptada es la nº 3, habida cuenta de que reúne las condiciones más adecuadas 
para el desarrollo del sector tanto desde el punto de vista funcional, socioeconómico, así 
como ambiental presentando la menor incidencia en los procesos urbanizadores, salvo en el 
caso de no actuación, por ello es la alternativa que se establece como la más viable. 

En la siguiente tabla se recogen las superficies (m2) sujetas a actuaciones de viarios y zonas 
libres, y parcelas lucrativas resultantes. 
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Alternativas 

Viario Ronda Norte (SGV) (m2) Zona industrial ATU (m2) 

TOTAL  
(m2) Zona 

libre 

Conexión 
c/ 

Cuchipanda 
Dos 

Conexión 
con 

ronda 

Viario 
Ronda 
Norte  

Total Parcelas 
Viario c/ 

Cuchipanda 
Dos 

Viario 
Conexión 

Ronda 
Norte 

TOTAL 

Alternativa 0 580,81 94,43   5.916,76 6.592,00 19.421,28 576,72   19.998,00 26.590,00 

Alternativa 1 580,81 94,43 622,59 5.294,17 6.592,00 12.179,00 576,72 7.242,28 19.998,00 26.590,00 

Alternativa 2 854,34 105,00 288,92 5.343,74 6.592,00 16.146,16 576,76 3.275,08 19.998,00 26.590,00 

Alternativa 3 615,00 227,80 455,84 5.293,36 6.592,00 17.331,80 1.145,69 1.520,51 19.998,00 26.590,00 

 
En la siguiente tabla se recoge costes de desarrollo (P.C.) de las distintas alternativas. 
 

Alternativas 

Viario Ronda Norte (SGV) (€) Zona industrial ATU (€) 

TOTAL (€) 
Zona libre 

Conexión 
c/ 

Cuchipanda 
Dos 

Conexión 
con ronda 

Viario Ronda 
Norte  

Total Parcelas 
Viario c/ 

Cuchipanda 
Dos 

Viario 
Conexión 

Ronda Norte 
TOTAL 

Alternativa 0 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 

Alternativa 1 26.136,45 11.331,60 87.162,60 0,00 124.630,65 0,00 57.672,00 1.013.919,20 1.071.591,20 1.196.221,85 

Alternativa 2 38.445,30 12.600,00 40.448,80 0,00 91.494,10 0,00 57.676,00 458.511,20 516.187,20 607.681,30 

Alternativa 3 27.675,00 27.336,00 63.817,60 0,00 118.828,60 0,00 114.569,00 212.871,40 327.440,40 446.269,00 

 

Se procede en los siguientes apartados a recoger las consideraciones de las distintas 
alternativas que justifica la elección de la Alternativa nº 3. 

− La Alternativa 0, no se considera viable en cuanto deja la zona sin integrarse en la 
malla urbana no facilita la conexión de los desarrollos colindantes, y no presenta 
una alternativa viable para el uso del suelo al no desarrollado al no adquirir este la 
condición de solar. 

− La Alternativa 1, que recoge la ordenación que se aprobó en 2008, presenta una 
tipología no acorde con las condiciones actuales de mercado a la vez que presenta 
una actuación de alto coste en desarrollo que no se compensaría con el producto 
final. Por otro lado, no se cumplirían los objetivos planteados en el PGOU de Alcalá 
de Guadaíra. 

− La Alternativa 2, parte de establecer dos amplias parcelas comunicando la calle 
Cuchipanda Dos y la vía de conexión con la Ronda Norte, con lo que se facilita un 
nuevo viario de conexión.  

− La Alternativa 3, que es la que se considera la más adecuada por permitir la 
obtención de un gran solar susceptible de parcelación, permite la conexión de la 
Ronda Norte con la UE-61 y con un coste más ajustado, y cuyo diseño permitiría en 
su caso en futuras ordenaciones con aperturas de viarios como la recogida en la 
Alternativa 2. 

 

3.5.- Limitación de superficies edificables 

La superficie edificable inicial prevista en PGOU estaba destinada a suelo Industrial Grado 2. 
En el PERI aprobado en 2008 se distribuye la edificabilidad en tipología industrial grado 1, 
procediendo en el presente PRI a retomar la tipología industrial grado 2. 

En el siguiente cuadro se recoge la edificabilidad que se mantiene la establecida en el PGOU, 
estableciendo el uso global productivo con tipología industrial grado 2, sobre parcela 
lucrativa. 
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Usos y 
tipologías 

Ref. Suelo neto Edificabilidad 

m2 m2t 

Ind. Grado 2 I.g2. 17.331,80 15.394,82 

  
 

3.6.- Usos globales, pormenorizados, característico y compatibles. 

Se establecen como uso global el productivo. 

Usos pormenorizados: Industrial, logístico, almacenamientos. 

Pormenorizados dentro del genérico Industrial, los usos industrial grado 2. 

Los usos característicos y compatibles son los recogidos en la NNUU, y se corresponden con 
los recogidos en la NNUU del PGOU, en la ordenanza nº 5 Industrial grado 2. 

 

3.7.- Dotaciones 

Las dotaciones de espacios públicos previstos en la UE-60-Norte son los correspondientes a 
viarios y SGV (Ronda Norte). 

 

3.8.- Sistema de actuación 

El sistema de actuación previsto en el Plan Especial se adapta a las condiciones previstas en 
el documento de adaptación a la LOUA del PGOU de 1994 para la UE-60 estableciendo el 

sistema de actuación por compensación de gestión privada en la UE-60-Norte “Cuchipanda 
Norte”. 

En el sistema de compensación, las personas responsables de su ejecución aportan los 
terrenos de cesión obligatoria y gratuita y realizan a su costa la urbanización de la unidad de 
ejecución, conforme a las determinaciones del instrumento urbanístico aplicable. 

La elección del sistema se justifica en el interés de la propiedad actual en su desarrollo, dentro 
de los criterios de ordenación acordes con los objetivos del PGOU, la disponibilidad de los 
recursos económicos suficientes y necesarios para la viabilidad para la transformación 
urbanística a ejecutar y para asumir las cargas y costes derivados de su ejecución y 
mantenimiento. 

 

 

3.9.- Aprovechamiento, parcela mínima y dotaciones previstas. 
 

3.9.1.- Superficies, edificabilidad y aprovechamientos de la 
ordenación propuesta 

 

Las superficies, edificabilidades y aprovechamientos de la ordenación propuesta quedan 
recogidas en la siguiente tabla: 
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TABLA EDIFICABILIDADES Y APROVECHAMIENTOS EN EL ÁMBITO UE-60-Norte "Camino de Cuchipanda" 

Usos y tipologías Suelo neto 
Coef 

edificabilidad 
Edificabilidad 

Coef. 
Homog. 

Adoptado 

Unidades de 
aprovechamiento. 

  m2s m2t/m2s m2t ua/m2t u.a. 

Ind. Grado 2 17.331,80 0,88824 15.394,82 1,00 15.394,82 

Sub-Total parc. lucrativa 17.331,80   15.394,82   15.394,82 

Viario c/ Cuchipanda Dos 1.145,69     
Viario Conexión Ronda Norte 1.520,51     
Sub-Total viarios 2.666,20     

SGV.        

   Viario Ronda Norte 5.293,36     

   Zona Libre 615,00     

   Conexión c/ Cuchipanda Dos 227,80     

   Conexión Ronda Norte 455,84     
Sub-total SGV Ronda Norte 6.592,00     

      
Total Sector UE-60-Norte 26.590,00   15.394,82   15.394,82 

 

3.9.2.- Datos del aprovechamiento del sector previstos en el P.R.I. 

Los aprovechamientos previstos se ajustan a los recogidos en la UE-60-Norte del P.E.R.I. de 
2008 resultante de la distribución de aprovechamientos en las dos UEs que se delimitaron. 

Área de Reparto   AR-12  SUNC 

Amed Área de Reparto   0,577620ua/m2 

Superficie bruta   26.590,00 m2 

   
Aprovechamiento Objetivo   15.394,82 u.a. 

Aprovechamiento Subjetivo   13.823,02 u.a. 

Cesión 10% aprov.   1.535,89 u.a. 

Exceso (+)/defecto(-) aprov.   35,90 u.a. 

Total Cesión y Exc/Def   1.571,80 u.a. 

 
La Unidad de Ejecución se encuentra incluida en el Área de Reparto nº12, del PGOU de 1994 
(AR12-SUNC s/Adaptación Parcial LOUA), y en la ordenación de la misma el uso definido es el 
de industrial con aplicación de la ordenanza Industrial grado 2, que en el P.R.I. denominamos 
Industrial extensivo o industrial grado 2,  
 

3.9.3.- Condiciones de parcela mínima 

Las condiciones de parcela mínima y longitud de fachada mínima a viario son: 

Industrial Grado 2 

Parcela mínima     3.000 m2 
Longitud mínima de fachada        40 m 
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3.9.4.- Dotaciones previstas 

En las previsiones del desarrollo de la UE-60-Norte no se prevé dotaciones, ni cesiones salvo 
las derivadas del SGV Ronda Norte y viarios interiores (ampliación c/ Cuchipanda Dos y 
conexión con Ronda Norte). 

 

3.10.- Justificación del cumplimiento del PGOU 

El ámbito de actuación se corresponde con el sector denominado UE-60-Norte "Camino de 
Cuchipanda”, del PGOU de Alcalá de Guadaíra, siendo la clasificación de suelo urbano sujeto 
a actuación de transformación urbanística (ATU). 

El ámbito de suelo UE-60-Norte queda recogido en el Plan Especial de Reforma Interior 
vigente, aprobado definitivamente mediante acuerdo de Pleno del Ayuntamiento celebrado 
con carácter ordinario el día 15 de mayo de 2008 y acorde con el apartado a).1ª, de la 
“Disposición transitoria primera. Aplicación de la Ley tras su entrada en vigor” de la LISTA, la 
clasificación del suelo es urbano y tiene el régimen que establece la LISTA para la promoción 
de actuaciones de transformación urbanísticas delimitadas. 

Las condiciones particulares recogidas en el PERI vigente quedan recogidas en la siguiente 
ficha: 

UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº 60 NORTE "CAMINO DE CUCHIPANDA" PLANO  Nº 7.12 

O
R

D
EN

A
C

IÓ
N

 

OBJETIVOS: 
 

Obtención del viario de borde  

PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA (m2):   26.590 m2.  

USO GLOBAL (OE):  Productivo EDIFICABILIDAD (m2t)(OE): 15.394,82 m2t.  

ORDENANZA DE 
APLICACIÓN:  

Industrial grado 1º del 
PERI 

APROVECHAMIENTO (ua): 15.394,82 ua.  

CESIONES: 

6.592 m2 de viario de borde. 

G
ES

TI
Ó

N
 

SISTEMA DE ACTUACIÓN:  Compensación INICIATIVA:  Privada 
PROGRAMA:       

1er C 

INSTRUMENTOS:      ÁREA DE REPARTO: 

           Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización 

AR-12   SUNC. 

Coef Am (OE): 
0,57758 

 
En la siguiente tabla se recoge comparativo datos PERI-2008, y del presente PRI.  
 

Comparativo UE-60 Norte "Camino de Cuchipanda" fichas PERI 2008 y PRI 2024.  

  PERI (2008) PRI (2024) 

Superficie 26.590,00 m2 26.590,00 m2 

Sup. neta lucrativa. 13.224,27 m2 17.331,80 m2 

Viario, espacios públicos. (incluido Ronda Norte) 13.365,73 m2 9.258,20 m2 

Sup. edificable lucrativa. 15.394,82 m2 15.394,82 m2 

Cesiones     

      Viario 6.592,00 m2 6.592,00 m2 

      

Aprovechamiento 15.394,82 u.a. 15.394,82 u.a. 

Ordenanza aplicación Ind. G.1. Ind. G.2 
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La ordenación se ajusta al normas y directrices establecidas en el PGOU de Alcalá de Guadaíra 
vigente. 

 

3.11.- Redes de comunicación viaria y peatonal 
 

3.11.1.- Conexiones viarias y peatonales 

La Unidad de ejecución linda al norte con el viario SGV Ronda Norte, y se propone la conexión 
viaria con la ronda para acceso a parcela resultante y conexión con el viario previsto paralelo 
a la Ronda en la UE-60 “Cementos Atlántico”.  

Se prevé en la zona de acceso a la parcela con viario de una única dirección de 450 cm. de 
ancho libre, aparcamientos en batería de 450 cm., y acerado peatonal en linde de parcela de 
2 m de ancho. 

Las pendientes de conexión con la Ronda Norte y viario UE-61 son inferiores al 8%. 

Por el oeste se accede a través de la calle Cuchipanda Dos, proponiéndose la ampliación de la 
acera que se sitúa en la Unidad, con el objeto de doblar la capacidad de los aparcamientos 
existentes, dotándolas de aparcamiento en espina de 400 cm. y acerado de 2 metros. Se 
mantiene la calzada existente, prolongando el acerado y aparcamiento hasta la zona libre 
residual del SGV. 

La comunicación viaria solo se prevé en la calle Cuchipanda Dos, y en el tramo de conexión de 
la UE-60 con la UE-61. En la zona de la Ronda Norte solo se prevé circulación peatonal por 
motivos de seguridad vial colindante con la parcela resultante. 

La UE-61 Cementos Atlántico en la zona de viario interior paralelo a la ronda norte, esta con 
un alto grado de urbanización y la continuidad del viario y acerado se establece acorde con 
las obras ya realizadas estableciéndose el encaje según la imagen y ordenación propuesta de 
continuidad del viario paralelo a la ronda norte y recogida en la documentación gráfica. 

 

 

Situación obras urbanización (mayo 2023) UE-61 Cementos Atlántico. Punto de conexión UE-60 & UE-61 
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Continuidad viario y acerado UE-60-Norte &UE-61. Situación mayo 2023. 

Todas las vías tanto existentes como previstas estarán preparadas para tráfico de vehículos 
industriales, y las características del viario se ajusta al art. 352 “Características del viario” de 
la NNUU del PGOU. 

 

3.11.1.- Previsión de aparcamientos en vía pública 

En relación a los aparcamientos, tanto en la ficha del PGOU referente a la Unidad UE-60 de la 
que resultaron las actuales Unidades de Ejecución Ue-60-Norte y UE-60 Sur no se preveía 
nuevas dotaciones de aparcamientos, no obstante, en la ordenación propuesta en el P.R.I. se 
propone en la calle Cuchipanda Dos modificar la zona de aparcamiento que queda dentro del 
ámbito de actuación de aparcamiento en hilera a espina, con lo que se consigue un 
incremento de plazas. 

En la zona del viario de conexión con la ronda también se propone los aparcamientos en 
espina. 

En el siguiente cuadro queda recogido las plazas actuales en la zona de actuación y las 
previstas en vía pública. 

 

Nº de plazas de aparcamiento en vía pública en la zona de la UE-60-Norte 

Viario Existentes Previstos P.R.I. 

C/ Cuchipanda Dos 23 33 

C/ Conexión R. Norte - UE-61 0 10 

Total 23 43 

 

Acorde con el artículo 82 “Reservas y estándares dotacionales” del Reglamento General de la 
LISTA en su apartado 6.b. se establece una plaza de aparcamiento para automóviles por cada 
100 m2 de edificabilidad lucrativa no residencial, estableciendo que dicho porcentaje podrá 
disminuirse justificadamente por los instrumentos de ordenación urbanística cuando el uso a 
implantar requiera una demanda menor por tratarse de actividades logísticas, de 
almacenamiento o similar.  

La previsión de plazas de aparcamiento a ubicar en el área del Plan con el ratio de plaza por 
cada 100 m2t lucrativo es de 154 unidades, de las cuales al menos el 50% (77 plazas) habrán 
de tener carácter público, y acorde con el art. 82 del RG, se establece que dicho porcentaje 
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podrá disminuirse de forma justificada en el caso de tratarse de actividades logísticas, de 
almacenamiento o similar.  

Reserva de plazas de aparcamiento para vehículos ligeros.   

Aparcamientos de carácter público 77 Ud 

Aparcamientos de carácter privado 77 Ud 

Previsión N.º de plazas aparcamiento 154 Ud 

Dadas las características de la zona en función del tipo de actividad a implantar las dotaciones 
de plazas de aparcamiento para automóviles de carácter público en la UE-60-Norte podrán 
disminuirse un 20% cuando el uso a implantar requiera una demanda menor por tratarse de 
actividades logísticas, de almacenamiento o similar. Dicha disminución deberá ser justificada 
en la tramitación del correspondiente proyecto de edificación. 

 

Minoración reserva de plazas de aparcamiento en caso de actividades logísticas  

N.º de plazas de aparcamiento público 77 Ud 

Minoración de hasta un 20%en caso de usos 
logísticos o similares (A deducir) 

16 Ud 
 

Total mínimo plazas aparcamiento público en caso de usos 
 logísticos o similar (Sujeto a justificación). 

61 Ud 
 

 

Los suelos privados deberán reservar espacio para zonas de aparcamientos públicos en los 
casos en que se deba completar las dotaciones de plazas en el espacio público que en la 
presente ordenación se estima implicaría una reserva entre 18 y 34 plazas. 

Reserva de plazas de aparcamiento vehículos ligeros de carácter público.  

N.º de plazas de aparcamiento en viario público previsto PRI. 43 Ud 

N.º máximo de plazas de aparcamiento uso público  
a reservar en espacio privado. 

34 Ud 

 
Nº mínimo de plazas de aparcamiento uso público 
 a reservar en espacio privado (Caso uso logístico o similar) 

18 Ud 
 

 

Las dotaciones de plazas de aparcamiento para automóviles de carácter privado podrán 
reducirse hasta un 30% cuando el uso a implantar requiera una demanda menor por tratarse 
de actividades logísticas, de almacenamiento o similar. Dicha disminución deberá ser 
justificada en la tramitación del correspondiente proyecto de edificación. 

 

3.11.1.1.- Previsión de aparcamientos en interior de parcela 
privada 

El módulo de reserva privado será como mínimo de 1 plazas por cada 200 m2 de edificación: 

(15.395 m2 / 100) *0.5 = 77 plazas 

Dadas las características de la zona industrial las dotaciones de plazas de aparcamiento para 
automóviles de carácter privado podrán reducirse hasta un 30% cuando el uso a implantar 
requiera una demanda menor por tratarse de actividades logísticas, de almacenamiento o 
similar. Dicha disminución deberá ser justificada en la tramitación del correspondiente 
proyecto de edificación. 
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Los suelos privados deberán reservar espacio para zonas de aparcamientos públicos en los 
casos en que se deba completar las dotaciones de plazas en el espacio público según se 
especifica en el apartado “Previsión de aparcamientos en vía pública” 

La obligación de la reserva de aparcamiento queda recogida en las ordenanzas. 

Reserva de plazas de aparcamiento privado para vehículos ligeros. 

N.º  de plazas de aparcamiento privado en interior de parcela. 77 Ud 

Nº mínimo de plazas de aparcamiento privado en interior de 
parcela (Caso uso logístico o similar, reducción 30%) 

53 Ud 

 

 

3.11.2.- Mobiliario Urbano 

El único espacio libre previsto es el residual de la zona de la Ronda Norte y cuyo tratamiento 
es el propio de zonas de carreteras, sin accesibilidad peatonal, por ello no se prevé mobiliario 
urbano, salvo los elementos que establezca el ayuntamiento (Papeleras, etc) y que se 
recogerán en el correspondiente proyecto de urbanización. 

 

3.11.3.- Rotulación de parcelas resultantes y viarios 

La rotulación de las diferentes parcelas que compondrán el sector se hará siguiendo las 
directrices expuestas por la gerencia de servicios urbanos como sigue: nombre del parque 
industrial, número de la calle en letras al que seguirá el nº de parcela correspondiente. 

La numeración de calles se establecerá por los organismos municipales. Todas ellas se 
nombrarán C/ “CUCHIPANDA XXXX”, siendo el Ayto quien determine la denominación de 
XXXX; a título de ejemplo la existente: C/ “CUCHIPANDA DOS”, quedando pendiente la 
numeración del vial de conexión Ronda Norte con UE-61, y cuyo nombre a falta de 
confirmación está previsto como C/ CUCHIPANDA SEIS. 

Previa a la rotulación física de las calles, se solicitará informe a los servicios municipales para 
determinar el nombre final de cada uno de los viarios, así como el modelo del cartel indicativo 

 

3.11.4.- Condiciones de accesibilidad 

Para el desarrollo del presente PRI se cumplen las prescripciones de las Normas Técnicas para 
la Accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificación y el transporte en 
Andalucía de la Consejería para la Igualdad y el Bienestar Social de la Junta de Andalucía BOJA 
nº 140 de 7 de julio 2009, (Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el 
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, 
la edificación y el transporte en Andalucía) las cuales se recogerán y cumplirán  en los 
correspondientes proyectos de urbanización y edificación.  

 

3.12.- Infraestructuras 
 

3.12.1.- Redes y galerías de servicio 

No se prevén en el desarrollo del Plan zonas específicas para redes de servicio, las distintas 
instalaciones salvo la red de saneamiento cuyo trazado preferente será sobre los ejes de 
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viarios, se dispondrán en general las infraestructuras en los acerados, zona de servidumbre a 
tal efecto, o excepcionalmente en zonas de aparcamientos.  

 

3.12.2.- Red de abastecimiento, riego e hidrantes contra incendios. 

La acometida a las parcelas se realizará desde la red perteneciente a EMASESA, que discurre 
a lo largo de la calle del polígono Cuchipanda FD de Ø 100mm en la acera situada dentro del 
sector y se prevé conexión e FD de Ø 150mm a través del borde de la Ronda Norte y viario de 
conexión con la UE-61 par cierre de anillo. La red queda conectada a la conducción de 
fibrocemento FC Ø 250 existente en el viario calle Cuchipanda Dos 

Los consumos previstos son los indicados por el Plan General: 

- Para usos industriales la red se dimensionará como mínimo para un consumo de un 
(1) litro por segundo y hectárea bruta. El consumo máximo para el cálculo se obtendrá 
multiplicando el consumo medio diario por dos con cuatro (2,4). 

- Dotación por bocas de riego e incendios: 50 m3/h, siendo necesario que puedan 
funcionar durante dos horas. 

- Los diámetros de las tuberías se calcularán para una velocidad de un (1) metro por 
segundo, recomendándose no se superen las cinco (5) atmósferas de carga estática. 

Las conducciones estarán preparadas para suministro de los hidrantes que se proyecten. 

El criterio general de la instalación es evitar que en caso de rotura quede sin abastecimiento 
más de una manzana, siguiendo este condicionante la instalación prevista se compone de dos 
niveles: 

Se recoge en plano adjunto el trazado de las distintas redes existentes y previstas, si bien 
podrán ser modificadas en el preceptivo proyecto de urbanización a requerimiento de Cía. 
suministradora. 

 

3.12.3.- Red de saneamiento. 

Se resuelve a través del colector situado en la c/ Cuchipanda Dos de HA Ø 800mm que se 
prolonga en colector HA Ø 1000mm previo al cruce de la ronda norte. 

Se completar la red con colector de HM Ø 600mm que conectara la red prevista en la UE-61 
a través de la calle de conexión con la ronda Norte, dando también servicio a las parcelas de 
la UE-60-Norte, conectándose con le red de la calle Cuchipanda Dos con el colector HA Ø 1000 
mm. que continua hacia el colector Norte que discurre por el camino de San Antonio, a partir 
de esta intersección el Colector norte que discurría con un diámetro de 1500, aumenta a 1800, 
manteniendo este diámetro hasta el aliviadero. 

En el estudio de cuencas del Colector Norte se encontraba previsto evacuar la UE-60 de esta 
forma. 

Las distancias entre pozos se establecerán en función de las normas de la Compañía 
suministradora.  

La infraestructura prevista podrá ser modificadas en el preceptivo proyecto de urbanización 
a requerimiento de Cía. suministradora. 
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3.12.4.- Red de distribución eléctrica. 

Existen líneas de suministro en media tensión para los centros de transformación existentes 
en el polígono de Cuchipanda y demanda de la empresa en M.T. instaladas en el polígono de 
Cuchipanda  

Inicialmente en el desarrollo de la UE-60-Norte se prevé una sola parcela por lo que no se 
prevé necesidad de ejecución de centro de transformación al considerar que por la 
característica de la parcela resultante el suministro sea posiblemente en media tensión (MT), 
no obstante, se preverá red de distribución de baja tensión (BT) para posibles solicitudes en 
caso de parcelaciones y usos que requieran suministro en baja. Esta red se preverá en la calle 
Cuchipanda Dos situada en el ámbito de actuación y se prolongará al viario de conexión con 
la Ronda Norte. En caso de necesidad de nuevo C.T. se dispone de espacio en la zona residual 
de la zona libre de la Ronda Norte. 

En relación a la media tensión (MT), existe red aérea en la calle Cuchipanda Dos que discurre 
por la zona de actuación y que se procederá a su soterramiento desde el límite de la actuación 
hasta la zona libre residual de la Ronda Norte. Se procederá a la reserva de infraestructura de 
canalizaciones para suministro en media tanto en la calle Cuchipanda Dos situada en el ámbito 
de actuación y en el viario de conexión con la Ronda Norte. 

Ante las necesidades futuras de suministro tanto de este ámbito como de otros se procedió 
a estudio y planificación por parte de Endesa, en colaboración con el Ayuntamiento de Alcalá 
de Guadaíra del estudio y gestión para la realización de una sub-estación, para dotar de la 
necesaria energía a los distintos suelos en desarrollo del entorno, entre ellos el que nos ocupa. 
Por distintas circunstancias las previsiones de ejecución de la sub-estación están actualmente 
paralizadas, lo que implica que las necesidades de suministro deberán ajustarse a las 
circunstancias y condiciones de capacidad de las actuales instalaciones del entorno y 
capacidad de suministro de la empresa suministradora en las condiciones en que se 
establezca. 

La zona de la UE-61 cuenta con la previsión de líneas de media y baja tensión subterráneas, 
siendo factible la interconexión entre ambos sectores. 

Para un predimensionados de diseño de las redes de distribución en media tensión, que se 
recogerán en los correspondientes proyectos de urbanización y en función de la parcelación 
que finalmente se realice, se toma los criterios indicados en la Instrucción de 14 de octubre 
de 2004 de la Dirección General de Industria, Energía y Minas de la Junta de Andalucía, sobre 
previsión de cargas eléctricas y coeficientes de simultaneidad en áreas de uso residencial y 
áreas de uso industrial. En ella se indica una previsión mínima de 15 kW (parcelas menores 
de 300 m²) y de 50 W/m² para parcelas iguales o mayores a 300 m².  

Para el caso de la previsión para la estimación de CTs necesarios, así como de la red de 
distribución en baja tensión, se ha utilizado la misma instrucción con la única salvedad que 
para las parcelas donde puedan construirse edificios que por su superficie, y con los criterios 
indicados en la ITC-10, pudiesen demandar potencias superiores a 50 kW, le será de aplicación 
el  R.D. 1048/2013, de 27 de diciembre, por el que se establece la metodología para el cálculo 
de la retribución de la actividad de distribución de energía eléctrica («B.O.E.» 30 diciembre), 
salvo acuerdo de la empresa distribuidora. 

La electrificación se establecerá, salvo otros criterios que se establezcan con la compañía 
suministradora, de forma que solo se atenderá en B.T. potencias de hasta 95 kW. 

Aquellas parcelas que puedan ser objeto de parcelaciones que requieran una potencia mayor 
a estos valores deberán obtener su suministro en media tensión de la red de distribución de 
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la urbanización del polígono y que llega a todas las parcelas, salvo acuerdo con la Cía. 
Suministradora. Los nuevos centros de transformación, en su caso, deberán prever las celdas 
necesarias para las líneas de alimentación de los transformadores privados. 

En la siguiente tabla, y atendiendo a los criterios expuestos anteriormente, incluido 
coeficiente de simultaneidad indicado en la normativa, se señalan los valores de potencia 
demandada en MT y BT y previsión de potencia a instalar en su caso en los centros de 
transformación en caso de solicitarse la toda la potencia en BT. 

UEs USO 

EDIFICA- 
BILIDAD 

SUPERF.  Neta 
parcela 

PREVISIÓN en MT PREVISIÓN BT (*) 

 
m2t m2 DOTACIÓN KW DOTACIÓN KW  

UE-60-
Norte 

Ind. Grado 
2 

15.394,82 17.331,80 50 w/m2 867 50 w/m2 867  

     
 

  
 

TOTAL UE-60-Norte "Camino de Cuchipanda" suma (Kw) 867 suma (Kw) 867  

 
 coef  0,64 coef  0,8  

Nota: (*) Calculo en caso de suministro del 
100% de potencia en baja 

 

pot.dem. 
(Kw) a línea 

MT 
555 

Pot. 
Prevista 

L.B.T.  (kw) 
693  

Nota: (**) Considerando 100% en baja. 

 

Tota 
necesidad 
Potencia 

(MT+BT) (**) 

693 coef  0,8  

 

 

Necesidad 
Sub-estación 

kva(0,85) 
589 

Pot.prev. CT 
(kW) 

555  

 

Para cualquier solicitud o potencia superior a la prevista en el presente P.R.I., se estará en lo 
dispuesto en el Real Decreto 1048/2013, de 27 de diciembre. 

No obstante, la previsión final que se establezca para el sector quedará sujeta a las 
características de las parcelas que se recojan en los correspondientes Proyectos de 
Reparcelación y las condiciones técnicas que proceda a recoger en los Proyectos de 
Urbanización de desarrollo de la unidad de ejecución prevista, y posterior ejecución acordes 
con la legislación que le sea de aplicación y las normas de las compañías suministradoras que 
proceda. 

La previsión de potencia para iluminación de calles se establece a razón de 2 w por metro 
cuadrado, y se propone su conexión dada la potencia prevista a los C.T. existentes. 

 

3.12.5.- Red de alumbrado público. 
 

Se considera valida la red de alumbrado de la calle del camino cuchipanda a la que da servicio 
situada en la acera opuesta a la situada en el ámbito de actuación. 

Se completará con la red de alumbrado a realizar en el viario de conexión con la Ronda Norte. 
Esta red en su caso podrá conectarse a la red prevista en la UE-61 “Cementos Atlántico” 
pendiente de culminar su desarrollo, en caso contrario se conectaría con la red existente en 
la calle Cuchipanda Dos. 

Las condiciones del alumbrado público quedan sujetas a la normativa municipal y las redes de 
nueva ejecución además se ejecutarán acordes con el Real Decreto 1890/2008, de 14 de 
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noviembre, por el que se aprueba el Reglamento de eficiencia energética en instalaciones de 
alumbrado exterior y sus Instrucciones técnicas complementarias EA-01 a EA-07. 

La propuesta de distribución de las distintas luminarias se refleja en el plano correspondiente, 
si bien es orientativo, estando supeditada a una mayor definición en el Proyecto de 
Urbanización.  

 

3.12.6.- Red de telefonía. 

La red prevista parte de las redes existentes en el entorno siguiendo el criterio establecido 
por la administración local, se proyecta prolongar las necesarias canalizaciones y soterrar las 
líneas aéreas existentes en la zona de actuación de la UE-60-Norte. 

En la canalización principal se ejecutarán arquetas de registro de troncales de la que parte la 
canalización secundaria compuesta por arquetas de acometidas enlazadas mediante 
conductos de diámetro 63 mm. 

Se proyectarán canalizaciones troncales independientes para cada una de las empresas que 
operan en la zona, compartiendo únicamente la canalización de acometidas (red de 
dispersión) 

 

3.13.- Cumplimiento del Decreto 293/2009 de 7 de Julio Accesibilidad 

Así mismo, se han tenido en cuenta las prescripciones de las Normas técnicas para la 
accesibilidad Normas para la Accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificación 
y el transporte en Andalucía de la Consejería para la Igualdad y el Bienestar Social de la Junta 
de Andalucía BOJA nº 140 de 7 de julio 2009. 

A modo de resumen podemos indicar: 

1. La zona libre de obstáculos en acerados es siempre mayor de 1.5 m. 
2. Se han ubicado pasos de peatones adaptados en todas las intersecciones, próximos a 

cruces de calles o vías de circulación. Sus dimensiones y características constructivas 
deberán ser acordes con el Decreto. 

3. La pendiente de circulación máxima en los recorridos accesibles será menor del 6 % 
y la trasversal de viales del 2 %.  

4. Se utilizarán materiales y pavimentos diferenciados en texturas y colores 
5. La altura de bordillos será de 12 cm. 
6. Se han ubicado las plazas de aparcamiento junto a los pasos peatonales, límites de 

calzada y zona de parquin especifico; las plazas utilizan el acerado como zona de 
transferencia que quedará libre de obstáculos. Las dimensiones de las plazas acordes 
con el Decreto 293/2009 en batería o semi-batería es de 5x3.60, y las plazas en línea 
de 6.5x3 m (zona de transferencia en acerado). La ratio de plazas reservadas / plazas 
totales es de 1/40. 

La ordenación propuesta hace que sean accesibles todos los recorridos peatonales. La zona 
de acceso a parcelas a través del viario de conexión con la Ronda Norte el acceso peatonal se 
realizará por la UE-61, por motivos de seguridad en relación con el tráfico de la ronda Norte. 

Se recoge ficha en Anexo acorde con el Decreto 293/2009, de 7 de Julio, por el que se aprueba 
el reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras. 
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3.14.- Zonas de protección del Dominio público Hidráulico y sus zonas de 
Servidumbre y Policía. 

No consta afección a cauces públicos ni Zonas de Servidumbre (5m) y de Policía (100m).  

El ámbito de actuación dispone ya de recogida de redes de saneamiento por sistema unitario, 
que vierten en la red existente que recoge también los vertidos unitarios de los sectores 
colindantes. 

En resumen, podemos indicar: 

- No existe cauce Público que cruce o linde con la zona UE-60-Norte 

- Las aguas pluviales procedentes de la escorrentía natural deberán ser recogidas en 
las redes de alcantarillado y cunetas y canalizadas hacia los colectores existentes y 
futuros. Las redes principales a las que se conecta el sector son sistema unitario. 

En consecuencia, por lo expuesto, no procede estudio de Inundabilidad al no ser afectado el 
sector con cauces públicos. 

 

3.15.- Justificación de la adecuación al Plan General Municipal de 
Ordenación y a la Legislación Vigente de las determinaciones de la 
Ordenación Propuesta. 

 

3.15.1.- De la calificación del suelo. 

Las determinaciones de calificación del suelo se ajustan a los parámetros de edificabilidad y 
aprovechamiento establecidos en el Plan General de Ordenación Municipal. 

Los usos y edificabilidades previstas en el Plan General de uso Global Productivo, se recoge 
en el presente Plan de Reforma Interior establecer el uso Industrial Extensivo que se 
corresponden con el industrial grado 2 de las NNUU del PGOU de Alcalá de Guadaíra. 

 

3.15.2.- Unidad de Ejecución. Sistema de actuación. 

Los terrenos que van a ser objeto de desarrollo urbanístico mediante Plan de Reforma Interior 
constituyen el sector de la Unidad de Ejecución nº 60-Norte "Camino de Cuchipanda" que 
están clasificados en el vigente P.G.O.U. de Alcalá de Guadaira de 1994 como suelo Urbano 
no consolidado, perteneciente al Área de Reparto AR-12 SUNC según se establece en el 
documento de Adaptación Parcial a la LOUA aprobado definitivamente el 16 de Julio de 2009, 
y tendrá el régimen que se establece en la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la 
sostenibilidad del territorio de Andalucía (LISTA) para la promoción de actuaciones de 
transformación urbanística delimitadas sobre suelo urbano conforme al apartado a)1ª de la  
“Disposición transitoria primera. Aplicación de la Ley tras su entrada en vigor.” de la LISTA, 
quedando sujetos a actuación de reforma interior conforme a los artículos 29 y 30 de la LISTA. 

La ejecución del P.R.I. se realizará mediante la modalidad sistemática y el sistema de 
actuación por compensación. La unidad de ejecución opera como ámbito para el desarrollo 
de la totalidad de las operaciones jurídicas y materiales precisas para la ejecución del 
instrumento de ordenación urbanística, sin perjuicio de las precisas para las conexiones 
exteriores, así como para el cumplimiento de los deberes de cesión y justa distribución de 
beneficios y cargas. 
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3.15.3.- Propietarios y descripción de bienes y derechos. 

Los suelos sobre los que se actúa son propiedad de la entidad INVERSIONES INMOBILIARIAS 
CANVIVES s.a.  ocupando los suelos parte de la zona del viario de Cuchipanda Dos y zona del 
Sistema General Viario de la Ronda Norte, que han sido ocupadas anticipadamente acorde 
con las condiciones que se establecieron en los proyectos de rehabilitación y convenios para 
la ejecución de la Ronda Norte y dichos suelos junto con los viarios que se completaran de 
nueva ejecución serán objeto de cesión al Excmo Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra, al estar 
incluidos en el ámbito de la actuación de transformación urbanística. 

 

3.15.4.- Asunción de los gastos de urbanización. 

Los gastos de urbanización en el proceso urbanizador para el desarrollo de la unidad de 
ejecución UE-60-Norte es asumido por los propietarios del suelo, con carácter real, la carga 
del levantamiento de la parte proporcional de todos los gastos de urbanización 
correspondientes, entre los que se incluirán los gastos de gestión. 

Los gastos de urbanización a considerar en el desarrollo del sector quedan recogidos en el 
artículo 189 “Gastos de urbanización” del Reglamento General de la LISTA. 

Corresponde igualmente a la propiedad del suelo, en aplicación del sistema de actuación por 
compensación, los gastos relativos al mantenimiento de todas las obras y los servicios 
previstos en el apartado anterior hasta la recepción de la urbanización por el municipio. 

Los propietarios tendrán derecho a resarcirse, con cargo a las entidades concesionarias o 
prestadoras de los servicios, de los gastos correspondientes a las obras precisas para el primer 
establecimiento y el mantenimiento de los servicios de abastecimiento de agua potable, 
suministro de energía eléctrica y, en su caso, telefonía, en la parte que, conforme a la 
reglamentación o las condiciones de prestación de éstos, no deba ser asumida por los 
usuarios. Los costes de establecimiento y de conservación se acreditarán mediante 
certificación expedida por el Ayuntamiento. 
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4.- GESTIÓN URBANISTICA 
4.1.- Gestión y desarrollo. 

Los terrenos delimitados en el ámbito del PRI, suelos urbanos sujetos a actuación de reforma 
interior se corresponden con la Unidad de Ejecución 60-Norte “Camino de Cuchipanda” del 
PGOU de Alcalá de Guadaira (Sevilla). 

El ámbito del presente Plan de Reforma Interior se delimita una única Unidad de Ejecución 
(UE) con una superficie de 26.590 m² a desarrollar por el Sistema de Compensación. 

La ejecución material de las determinaciones del presente PRI y de sus instrumentos de 
desarrollo se efectuará mediante Proyectos de Urbanización de los previstos en el artículo 96 
la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía.  

4.2.- Deberes vinculados a la actuación de reforma interior. 

La promoción de las actuaciones de mejora urbana y de reforma interior está sujeta al 
cumplimiento de los deberes que se establecen en los artículos 28 y 30 de la Ley 7/2021. 

En relación con el deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales,  

en plan reforma interior en cuanto a las cesiones recogidas en la ficha correspondiente del 
PGOU de Alcalá de Guadaíra se establece en 6.592 m2, con destino al viario de borde que 
constituye el sistema general denominado Ronda Norte.  

En cuanto a dotaciones locales no se prevén en el PGOU cesiones, siendo las que finalmente 
se producen las correspondientes a suelos destinados a viarios, en una superficie de 2.666,20 
m2, parte en la c/ Cuchipanda Dos (1.145,69 m2) y el resto en la conexión de la ronda norte 
con la vía de servicio que conecta con la UE-61 (1.520,51 m2). 

En relación con el deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participación 
de la comunidad en las plusvalías generadas por las actuaciones de transformación 
urbanística del 10% del aprovechamiento que asciende a 1.535,89 u.a. se materializará en la 
superficie lucrativa ya urbanizada en el correspondiente proyecto de Reparcelación y en su 
caso esta cesión podrá sustituirse, mediante resolución motivada, por el abono al municipio 
de su valor en metálico, tasado en aplicación de las reglas legales pertinentes.  

 

5.- PROGRAMACIÓN  

5.1.- Plan de etapas. 

Se establece una única fase de urbanización para la ejecución de las obras de urbanización 
dentro de una única unidad de ejecución coincidente con la totalidad del suelo delimitado en 
la UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda”. 

La unidad de ejecución delimitada asegura la idoneidad técnica y viabilidad económica, así 
como permite el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribución de los beneficios y 
las cargas derivados de la ordenación urbanística. 

5.2.- Plazos de programación y gestión. 

Los plazos de programación y gestión para el desarrollo del presente PRI son los siguientes: 

a) Producida la aprobación definitiva el Plan Especial de Reforma Interior, se establece 
un plazo de diez (10) meses para la presentación del correspondiente Proyecto de 
Reparcelación y el Proyecto de Urbanización. 
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b) Las obras de urbanización del ámbito se iniciarán en el plazo máximo de doce (12) 
meses a contar desde la Aprobación Definitiva del Proyecto de Urbanización, así como 
de cuantas autorizaciones sectoriales resulten preceptivas. Las obras se desarrollarán 
de conformidad con el correspondiente proyecto, debiendo finalizar en un plazo 
máximo de dos (2) años a contar desde la Aprobación definitiva del Proyecto de 
Urbanización. 

5.3.- Orden de la ejecución de las obras. 

El proyecto de urbanización será único e incluirá la ejecución de todos los elementos públicos 
y el orden de la realización de las obras se establece en un una única etapa para todo el ámbito 
de actuación. 

En cualquier caso, en el proyecto de urbanización se tendrán en cuenta los tiempos de 
urbanización a seguir para evitar costes extras de mantenimiento especialmente en lo que se 
refiere las zonas de espacios libres, así como el modo de evitar los deterioros derivados de la 
realización de las obras de edificación. 

5.4.- Programa de las actuaciones. 

Establecimiento del sistema de actuación por compensación. 

- La iniciativa para el establecimiento del sistema de actuación por compensación 
corresponderá a la persona propietaria única o la totalidad de las personas propietarias, 
iniciando el expediente de reparcelación y, en su caso, mediante el convenio urbanístico 
que determine las condiciones y los términos de la ejecución del instrumento de 
ordenación urbanística. 

- El sistema de compensación quedará establecido: 

a) Con la aprobación de la iniciativa formulada por la persona propietaria única o 
con la suscripción de un convenio urbanístico con la totalidad de las personas 
propietarias. 
b) Con el otorgamiento de la escritura de constitución de la Junta de 
Compensación o, en los casos previstos en el artículo 103.7.b) de la LISTA, con la 
aprobación de las bases de actuación. 
c) Con la suscripción de convenio urbanístico con el agente urbanizador tras su 
selección en pública concurrencia. 

La urbanización contemplará las siguientes actuaciones. 

− Las obras necesarias para el mantenimiento y readecuación del viario calle 
Cuchipanda Dos incluida en el sector garantizando la correcta conexión con la ronda 
norte. 

− Las obras de infraestructuras necesarias para la integración de las redes nuevas y 
existentes necesarias para el desarrollo de las futuras edificaciones y actividades. 

− Ejecución del viario nuevo de conexión de la ronda norte con la UE-60. 

− Adecuación de los espacios libres situados en el sistema general en la ronda norte 
incluidos en el sector. 

− La ejecución de la edificación podrá simultanearse con la ejecución de las obras de 
urbanización siempre que se cumplan con las determinaciones que a tal efecto 
imponga la LISTA, Y el Reglamento General de la LISTA. 

- Las obras de urbanización deberán iniciarse en el plazo no superior a un año desde la 
aprobación definitiva del proyecto de urbanización. 
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6.- ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO Y SOSTENIBILIDAD ECONÓMICA. 

 

6.1.- Estudio económico financiero. 

El objetivo del presente capítulo es la determinación de la viabilidad económica de la 
actuación a partir de una estimación previa de las inversiones totales necesarias para el 
desarrollo de la ordenación propuesta, conforme a lo establecido respectivamente en los 
artículos 22.4 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana, y en el artículo 
4.2.f) de la LISTA. 

 

6.1.1.- Gastos de urbanización. 

Se determinan en este apartado los costes de las obras necesarias para la completa 
urbanización del ámbito de la UE-60-Norte correspondientes a las obras de infraestructuras y 
servicios exteriores que resultan precisos tanto para la conexión adecuada de las redes del 
ámbito a las generales del municipio de conformidad con el artículo 189 “Gastos de 
urbanización” del Reglamento General de la LISTA. 

- Obras de urbanización. 

Las obras de urbanización quedarán recogidas en los correspondientes proyectos de 
urbanización que definirán y concretarán tanto física como económicamente los del conjunto 
de obras y actuaciones necesarias para el correcto desarrollo del ámbito de conformidad. 

En la siguiente tabla se recoge valoración estimada de las obras de urbanización interiores, 
así como las cargas de infraestructuras de carácter general de ampliación, reforma y nueva 
urbanización en espacio público y conexiones a las redes existentes. 

 

TOTAL OBRAS DE URBANIZACIÓN.     

Urbanización                  375.015,97 €  

TOTAL  P.E.M.                375.015,97 €  
Gastos Generales + B. Industrial 19%                71.253,03 €  

TOTAL P.Contrata                446.269,00 €  
Ratio P.C. por m2 bruto                          16,78 €  

 

- Costes de tramitación, gestión y financiación. Honorarios profesionales. 

En este apartado se incluyen los costes derivados del pago de los Honorarios profesionales, 
los costes de tramitación y gestión, y los costes financieros, los cuales se desarrollan a 
continuación: 

- Los honorarios profesionales incluyen la redacción técnica y anuncios preceptivos en 
la tramitación administrativa del planeamiento de desarrollo preciso para la 
ordenación pormenorizada y del proyecto de urbanización. 

- Los costes de gestión se ajustan 189 “Gastos de urbanización” del Reglamento 
General de la LISTA. 

Y, los costes financieros se consideran aquellos necesarios para llevar a cabo la operación 
urbanizadora. 

 

C
ód

. V
al

id
ac

ió
n:

 3
99

5D
N

M
3Y

G
Q

75
M

R
6T

F9
PF

25
R

6 
Ve

rif
ic

ac
ió

n:
 h

ttp
s:

//c
iu

da
da

lc
al

a.
se

de
le

ct
ro

ni
ca

.e
s/

 
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tró
ni

ca
m

en
te

 d
es

de
 la

 p
la

ta
fo

rm
a 

es
Pu

bl
ic

o 
G

es
tio

na
 | 

Pá
gi

na
 4

6 
de

 2
01

 



P.R.I.  U.E.-60-Norte “CAMINO DE CUCHIPANDA” ALCALÁ DE GUADAÍRA (Sevilla) 

 
 

 
 

 
Pág. 46 de 179 

 

6.1.2.- Total, costes. 

Con los costes parciales anteriores se tiene un coste total de la operación urbanizadora, 
acorde con el art. 189 “Gastos de urbanización” del Reglamento General de la LISTA: 

 
TOTAL COSTES DESARROLLO URBANISTICO  
Obras de urbanización                446.269,00 €  
Honorarios profesionales, notariales, etc.                55.781,21 €  
Gastos de gestión                    44.626,90 €  

TOTAL                546.677,11 €  

 

6.2.- Viabilidad económica de la actuación 

 

6.2.1.- Escenarios edificatorios. 

La propuesta edificatoria que se contempla es la de la creación de complejo industrial 
considerando como uso principal el logístico. 

 

6.2.2.- Costes de construcción. 

Para el Cálculo del PEM adoptamos como referencia el módulo estimativo de la ordenanza 
reguladora del ICIO municipal que establece para la tipología: Nave industrial con uso definido 
un coste de  PEM :  240 €/m2 

 
COSTES CONSTRUCCIÓN    
Coste construcción naves PEM 15.394,82 240         3.694.756,80 €  
BI+ GG     19,00%            702.003,79 €  

Total coste P.C.             4.396.760,59 €  

     
Honorarios profesionales   ,06% s/PEM            258.632,98 €  
Licencias, tasas.     5,3% s/PEM            195.822,11 €  

     
Total costes construcción edificaciones             4.851.215,68 €  

Se ha considerado los costes resultantes de agotar la edificabilidad. 

 

6.2.3.- Precio estimado de suelo neto y edificaciones. 

El precio del suelo neto lucrativo adoptado es de 100 €/m2s, valor medio de la zona para 
suelos de similares características. 

Se ha estimado un precio de venta nave industrial según muestras del entorno de 600 
euros/m², por lo que los ingresos que se pueden alcanzar con el precio de venta, suelo 
incluido, pueden llegar a:  9.236.892,00 €. 

Y el precio del suelo neto lucrativo se valora en 1.743.700,00 € 

 

6.2.4.- Balance. 

En función de que se proceda de la venta de suelo, o con edificaciones el balance de las 
inversiones queda recogidas en los siguientes cuadros: 
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Desarrollo suelo.   
Costes de urbanización   -    446.269,00 €  

Coste suelo bruto (estimación)  -    784.696,50 €  

Valor venta suelo neto     1.743.770,00 €  

Beneficio Dif. Venta - Costes        512.804,50 €  

% Benf.  s/ valor suelo neto  29,41% 

 

Desarrollo suelo y construcción máxima edificabilidad 

Costes edificaciones   - 4.851.215,68 €  

Coste urbanización y suelo bruto  - 1.230.965,50 €  

Valor venta edificaciones incluido suelo   9.236.892,00 €  

Beneficio Dif. Venta - Costes     3.154.710,82 €  

% Benf.  s/ valor venta  34,15% 

 

Por lo que la inversiones estimadas a realizar por el promotor garantizan la viabilidad 
económica de la inversión. 

 

6.2.5.- Capacidad económica del promotor. 

El propietario de los suelos es la sociedad mercantil INVERSIONES INMOBILIARIAS CANVIVES 
s.a. y que promueve el presente Plan de Reforma Interior. Dispone de los medios económicos 
suficientes para llevar a cabo la actuación conforme a los compromisos asumidos y los plazos 
de ejecución previstos en el presente documento. 

 

6.3.- Informe de sostenibilidad económica. 

Los instrumentos de planeamiento, se debe incluir un Informe de Sostenibilidad Económica, 
en el que se pondere, en particular, el impacto de la actuación en las Haciendas Públicas 
responsables de la implantación y el mantenimiento de las infraestructuras necesarias y la 
prestación de los servicios resultantes. 

 

6.3.1.- Impacto de la actuación en las haciendas púbicas. 

La estimación del impacto de la actuación en las administraciones públicas afectadas se 
realiza sin considerar los costes de la urbanización, ni los ingresos provenientes de la venta 
del suelo ya urbanizado. En este apartado, por tanto, se valoran los gastos derivados del 
mantenimiento, conservación y puesta en marcha y prestación de servicios al ámbito en 
relación a los ingresos generados por la actuación derivados del cobro de impuestos y otros 
conceptos. 

 

6.3.2.- Valoración de mantenimiento, puesta en marcha, prestación 
de servicios y mantenimiento. 

El ámbito queda sujeto a constituir Entidad de Conservación o incorporarse a Entidad de 
conservación colindante ya constituida en la que puede incorporarse, lo que implica que las 
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infraestructuras sujetas a mantenimiento quedaran recogidas en los acuerdos que a través 
de la Entidad de Conservación se establezca con el Ayuntamiento. 

 Las infraestructuras de suministros como son los de abastecimiento de agua, saneamiento, 
eléctricas y telefonía, inicialmente se prevén a cargo de las entidades o empresas 
adjudicatarias de la gestión de dichos servicios. 

 

• Viarios: 

En las redes viarias, las actividades de conservación ordinaria son aquéllas destinadas a 
retrasar los procesos de degradación que, por el uso y el paso del tiempo, se producen en las 
vías. Se incluyen aquí los impactos negativos que el entorno produce sobre la calzada que, sin 
llegar a provocar su degradación, impiden que cumplan correctamente sus funciones. 

Entre las tareas de mantenimiento viarias ordinarias están la inspección y mantenimiento de 
los firmes de la calzada y los arcenes, red de drenajes, señalización y equipamiento, 
instalaciones de alumbrado y otras instalaciones que no sean objeto de gestión y 
mantenimiento de empresas adjudicatarias de la gestión de dichos servicios. 

 

• Infraestructuras de abastecimiento de agua potable. 

Los servicios de suministro de agua en el municipio son gestionados por la empresa 
EMASESA. Desde la recepción de las obras por parte de dicha compañía y la puesta en 
marcha del servicio, EMASESA se hace cargo de la gestión integral del servicio. Así, mediante 
la imposición de tarifas al servicio de abastecimiento se sufraga mediante la imposición de 
tarifas de abastecimiento el coste de puesta en marcha y mantenimiento del servicio por 
tanto no supone carga para el ayuntamiento. 

 

• Infraestructuras de saneamiento. 

Los servicios de alcantarillado en el municipio son gestionados por la empresa EMASESA. 
Desde la recepción de las obras por parte de dicha compañía y la puesta en marcha del 
servicio, EMASESA se hace cargo de la gestión integral del servicio. El coste de 
mantenimiento de la red de saneamiento y el coste del tratado de las aguas a depurar lo 
paga el usuario a través de la cuota de suministro de agua, por esta razón no le supone 
ninguna carga al Ayuntamiento 

 

• Infraestructuras eléctricas: 

Las infraestructuras de suministro eléctrico, una vez una vez ejecutada la infraestructura 
por el Promotor con cargo a las obras de Urbanización, y recepcionada por la compañía 

suministradora, se entregarán las infraestructuras de suministro que den servicio a varios 
titulares conforme a las normativas de suministro y serán gestionadas y mantenidas por 
la empresa suministradora ENDESA. El coste de mantenimiento de estas 
infraestructuras eléctricas se les carga directamente a los usuarios en sus cuotas de 
suministro eléctrico. 
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• Infraestructuras de telecomunicaciones: 

Las infraestructuras de la red de telefonía y telecomunicaciones, una vez realizadas, se 
entregarán y serán gestionadas y mantenidas por las empresas concesionarias en la 
materia. El coste de mantenimiento de estas infraestructuras se les carga directamente 
a los usuarios. 

 

• Alumbrado público: 

El coste energético de las luminarias de alumbrado público, incluyendo lógico mantenimiento 
y las necesarias reposiciones, será asumido por la entidad de gestión salvo acuerdos con el 
Excmo. Ayuntamiento. 

 

• Sistemas de espacios libre y zonas verdes. 

Los espacios libres ubicados en el ámbito de actuación no hay espacios libres de carácter local 
y el espacio libre previsto lo constituye sistema general de espacio libre colindante con la 
ronda norte, y cuyo mantenimiento corresponde al Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de 
Guadaíra.  

Por lo tanto, en principio no se prevén costes de conservación y mantenimiento a cargo del 
Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra, siendo estos asumidos por las entidades o 
empresas adjudicatarias de la gestión de dichos servicios, y la entidad de conservación que se 
deberá constituir o en su caso que el ámbito se incorpore a entidad ya existente lindante con 
el ámbito que nos ocupa. 

  
GASTOS DE CONSERVACIÓN Y MANTENIMIENTO ANUALES 

Viarios (*) 2.666,20 m2                     7.998,60 €  
Alumbrado público                    1.066,48 €  
Gestión y varios                       1.359,76 €  

                  10.424,84 €  
(*) Viario local    

De lo expuesto se concluye que el impacto de la actuación en las administraciones públicas 
afectadas se realiza sin coste para las mismas. 

 

6.3.3.- Determinación de los ingresos que devienen de la actuación. 

En el presente apartado se procede a identifican los ingresos que obtiene la Administración, 
y que, consecuentemente, compensarán el mantenimiento de las nuevas infraestructuras o 
la puesta en marcha o prestación de los nuevos servicios. 

Entre los ingresos que pueden derivarse del desarrollo del nuevo sector urbanizado, desde la 
perspectiva de la Administración Local, cabe destacar: 

 

• Operaciones corrientes 

- Impuestos directos (impuestos sobre el capital, actividades económicas, recargos 
sobre impuestos directos de otras Administraciones). 
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- Impuestos indirectos (recargos sobre impuestos indirectos de otras 
Administraciones, impuestos indirectos propios, etc.) 

- Tasas y otros ingresos: ventas por patrimonio, tasas por prestación de servicios 
públicos y realización de actividades administrativas, tasas por utilización privativa de 
un aprovechamiento especial de dominio público, precios públicos por la prestación 
de servicios o la realización de actividades, precios públicos por la utilización privativa 
o aprovechamiento especial del dominio público local, otros ingresos en donde se 
englobarían las multas, recargos apremio, intereses de demora, etc. 

- Ingresos patrimoniales: Rentas de bienes inmuebles del sector, el producto de 
concesiones y aprovechamientos oficiales, etc.) 

• Operaciones de capital 

- Enajenaciones de terrenos, parcelas sobrantes de vía pública, etc. 

Por todo lo anterior, el desarrollo del sector traerá consigo una serie de beneficios 
económicos al Ayuntamiento en forma de impuestos, como: 

• Impuestos de un único pago 
Serán aquellos que solamente se abonarán una sola vez. Principalmente se refieren a 
licencias de obras e impuesto de construcciones, según ordenanzas fiscales. La 
previsión es que estos ingresos se produzcan de manera escalonada durante los años 
posteriores a la finalización de las obras de urbanización. 

• Impuestos periódicos 

Son aquellos que se abonan periódicamente y repercuten sobre aquellas 
infraestructuras que necesitan una mayor conservación y mantenimiento: 

- Impuesto sobre Bienes Inmuebles 
- Impuesto de Circulación de Vehículos 
- Tasa de recogida de basuras 

 

A efectos de establecer los ingresos de la actuación para la hacienda pública a través 
de impuesto se procede a considerar: 

- El impuesto de Bienes inmuebles (IBI) 
- El impuesto de construcciones, instalaciones y obras (ICIO) 

Los ingresos debidos al Impuesto de Bienes Inmuebles corresponden, en nuestro caso, a dos 
actos diferentes: 

1. En primer lugar el desarrollo del suelo urbano sujeto a transformación urbanística 
producirá la inclusión de los nuevos solares en las normas de valoración de los bienes 
de naturaleza urbana, hasta ahora incluidos en el de bienes de naturaleza urbana 
pendiente de desarrollo y como consecuencia de ello se producirá un incremento en 
la recaudación municipal del Impuesto de Bienes Inmuebles. 

2. Y en segundo lugar, las nuevas edificaciones supondrán también un incremento de 
la recaudación del citado IBI, por su incorporación a los bienes de naturaleza urbana. 
Considerando el mismo tipo medio anterior y aplicando a la edificabilidad prevista en 
el Plan de Reforma Interior de uso industrial) un valor unitario de 0,45 €/m²t, 
obtenemos una recaudación anual de: 
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Los ingresos estimados por IBI partiendo de que las superficies edificables se agoten 
implicaría una recaudación anual estima da en 30.000 €/año. 

Los ingresos debidos a impuestos de construcción, instalaciones y obras (ICIO) considerados 
son: 

Para el cálculo del importe de las Licencias de Obras de la Edificación, para la 
edificación industrial prevista en el Plan de Reforma Interior podemos hacer una 
estimación considerando un presupuesto de construcción según la ordenanza fiscal 
vigente. 

El impuesto de construcción está fijado por el Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira en 
el 5,30 % (Tasas, más ICIO) que se aplicarán a los módulos de construcción aprobados 
en las ordenanzas fiscales publicadas el BOP de fecha 31 de diciembre de 2019. 

 

  Modulo Edificabilidad P.E.M. 

Nave industrial con uso definido 240,00 €/m2t 15.394,82 m2t   3.694.756,80 €  

 
 
En el caso de construirse la totalidad de la edificabilidad prevista en el Plan de 
Sectorización, tasas e ICO ascendería a la cantidad de: 

Ingresos = 3.694.756,80 € * 5,30 % = 195.822,11 € 

 

6.3.4.- Conclusión balance económico. 

La Hacienda Pública obtiene como consecuencia del desarrollo del sector en base a las cifras 
resultantes un resultado, positivo o negativo, que permite sacar las conclusiones sobre el 
impacto que la actuación de urbanización tiene sobre la Hacienda de la Administración 
afectada, y por tanto determinar la sostenibilidad o no de la actuación. 

Atendiendo a los parámetros indicados, se puede concluir que el impacto en la Hacienda 
Pública Local de la actuación es claramente positivo, dado que los ingresos anuales que 
genera son superiores a los gastos que a ésta le pueden suponer a los costes de 
mantenimiento y prestación de sus servicios. 
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7.- COMPROMISOS Y GARANTIAS. 

 

1.- Se efectuarán las cesiones de suelo destinado a viario, para la ejecución de la ronda norte, 
en los términos fijados en el convenio suscrito el 9 de febrero de 2006 entre los 
representantes de los ámbitos de planeamiento afectados por dicho viario “Convenio 
Urbanístico para la ejecución de la Ronda Norte de los Polígonos Industriales”. 

2.- Se dará cumplimiento al Convenio urbanístico de gestión suscrito el día 6 de junio de 2006 
para impulsar el desarrollo urbanístico en la UE-60 “Camino de Cuchipanda”, y a la adenda al 
mismo aprobado por la Junta de Gobierno Local, en sesión celebrada con carácter ordinario 
el día 25 de junio de 2021 suscrito por Inversiones Inmobiliarias Canvives S.A.U. y 
Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra (expte. 8122/2021-URCU). 

3. La conservación de la urbanización correrá a cargo de los titulares del suelo urbanizado y/o 
de los futuros propietarios hasta recepción de las mismas por la Entidad de Conservación que 
se constituya, o en su defecto se incorporaren a entidad Urbanística Colaboradora existente 
en los sectores industriales colindantes. 

4. En toda escritura de transmisión y explotación de fincas en el sector o área de actuación, 
las obligaciones referentes a dicha conservación que deberá asumir obligatoriamente cada 
uno de los propietarios que deba integrarse en dicha entidad, en garantía de su seguridad 
jurídica, dando cuenta de la transmisión efectuada al Ayuntamiento. 

5. Garantía económica para asegurar la ejecución de la actuación de transformación 
urbanística prevista en el artículo 195 (RG) por importe no inferior al siete por ciento de los 
gastos de urbanización. 

6. En el caso de que se propongan nuevas viarios mediante la aprobación de modificaciones 
del PRI o mediante estudios de detalle, deberá completar la dotación de aparcamiento a la 
cuantía resultante (sin disminución alguna) de los estándares de la LISTA. 

 

 

 

8.- MEMORIA DE PARTICIPACIÓN E INFORMACIÓN PÚBLICA. 
 

Se recoge en el presente apartado las actuaciones llevadas a cabo en cuanto información del 
procedimiento para el conocimiento público, así como las actuaciones llevadas a cabo ante 
las distintas administraciones y entidades públicas y privadas para recabar los distintos 
informes preceptivos.  

1. En relación al inicio del proceso e información pública 

En sesión celebrada el 14 de julio de 2023 por acuerdo de la Junta de Gobierno Local se acordó 
aprobar inicialmente el Plan de Reforma Interior (PRI) de la UE-60 Norte “Camino de 
Cuchipanda”, promovido por la entidad Inversiones Inmobiliarias Canvives S.A.U. conforme al 
documento que consta en el expediente diligenciado con código seguro de verificación (CSV) 
6KMPAMAQFNKJX62WS9TGTD6GJ para su validación en 
http://ciudadalcala.sedelectronica.es. que fue sometido a información pública mediante 
anuncio publicado en el portal de transparencia, en el tablón de anuncios municipales, y en 
el Boletín Oficial de la Provincia de Sevilla de 3 de octubre de 2023, por plazo de veinte días, 
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para que los interesados puedan examinarlo y formular durante el indicado periodo cuantas 
alegaciones estimen oportunas, sin que se hayan producido alegaciones al trámite 

2. Respecto a los informe solicitados en la tramitación una vez aprobado inicialmente. 

Se concedió trámite de audiencia a la Consejerías de la Administración de la Junta de 
Andalucía con competencias en materia de minas, energía y patrimonio, en cumplimiento del 
artículo 104.4.b del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el 
Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad 
del territorio de Andalucía (LISTA) . En este sentido se ha solicitado informe a la: 

a) Consejería De Economía, Hacienda Y Fondos Europeos solicitado con fecha 15 de 
septiembre de 2023 sin que se haya pronunciado al respecto. 

b) Consejería de Industria, Energía y Minas, constando emitido informe de fecha 19 
de octubre de 2023 en el que se reflejan las condiciones a tener en cuenta en los 
aspectos de su competencia. Puede descargar el informe en 
https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/ con el código de verificación: 
Pk2jmV9F7SX9SU4XNQM6M3MAFLBC2Q  

Asimismo, se solicitaron los siguientes informes sectoriales, adjuntando a la Administración u 
organismo requerido un ejemplar del PRI:  

c) Informe del Ministerio de Asuntos Económicos y Transformación Digital, conforme 
al artículo 50.3 de la Ley 11/2022, de 28 de junio, General de Telecomunicaciones, 
emitido en sentido favorable con fecha 6 de octubre de 2023. Puede consultarse con 
el código: 13789136-508426392DS60MRXWG4L Autenticidad verificable en: 
https://serviciosmin.gob.es/arce 

d) Informe de la Consejería competente en materia de ordenación del territorio y 
urbanismo, conforme a lo dispuesto en el artículo 107 del Reglamento de la LISTA, 
favorable de fecha 15 de diciembre de 2023. Puede descargar el informe en 
https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/ con el código de verificación: 
Pk2jmU5AEWZF7VL92NN3FDQ4RHAVGQ  

Se formuló consulta a las compañías suministradoras Emasesa y Endesa respecto a las 
infraestructuras y servicios técnicos que deban ejecutarse con cargo a la actuación 
urbanística” (artículo 105.2 del Reglamento), sin que consten hasta la fecha informes o 
instrucciones al respecto. 

3. En materia de medio ambiente. 

En el trámite de la evaluación ambiental estratégica simplificada, fue emitido informe 
ambiental estratégico con fecha 17 de enero de 2024. Puede descargar el informe IAE en 
https://ws050.juntadeandalucia.es/verificarFirma/ con el código de verificación: 
Pk2jm8BDT7JJCXEZULJC9ACVEGVCMN 

Con fecha 02 de marzo de 2023 se emite Resolución de la Delegación Territorial en Sevilla de 
la Consejería de Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economía Azul, por la que se acuerda la 
admisión a trámite de la solicitud de inicio de Evaluación Ambiental Estratégica simplificada 
del Plan de Reforma Interior en el Ámbito de Transformación Urbanística en Suelo Urbano 
UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda”, en el término municipal de Alcalá de Guadaíra, 
(Sevilla). 

Asimismo, en cumplimiento de lo establecido en los artículos 39 y 40 de la Ley 7/2007, de 9 
de julio, de Gestión Integrada de la Calidad Ambiental, en el curso de este procedimiento 
fueron consultados aquellos organismos y personas que previsiblemente podían resultar 
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afectados por el desarrollo de la actuación, al objeto de que enviaran a la Delegación 
Territorial de la Consejería de Sostenibilidad, Medio Ambiente y economía Azul en el plazo de 
45 días cualquier indicación que se estimara al respecto del medio ambiente, así como 
cualquier propuesta o determinación que se considerara conveniente con relación a sus 
competencias. 

En la siguiente tabla se recoge la relación de consultas realizadas a otros organismos públicos 
y personas interesadas, así como las fechas en las que han emitido informe, y los cuales 
quedan recogidos en el Informe Ambiental Estratégico que se anexa al presente documento. 
 

 

ORGANISMO CONSULTADO FECHA DE 
CONSULTA 
 

FECHA DE 
RESPUESTA 
 

Servicio de Infraestructuras de la Delegación Territorial en 
Sevilla de la Consejería de Agricultura, Agua y Desarrollo Rural. 

07/03/2023 
09/03/2023 
 

Delegación Territorial en Sevilla de la Consejería de Salud y 
Consumo 07/03/2023 16/03/2023 Servicio de Espacios 
Naturales Protegidos de la Delegación Territorial en Sevilla de 
la Consejería de sostenibilidad, Medio Ambiente y Economía 
Azul 

07/03/2023 24/03/2023 

Confederación Hidrográfica del Guadalquivir 07/03/2023 12/09/2023 

Servicio de Gestión del Medio Natural de la Delegación 
Territorial en Sevilla de la Consejería de sostenibilidad, Medio 
Ambiente y Economía Azul 

07/03/2023 10/10/2023 

Departamento de vías Pecuarias de la Delegación Territorial 
en Sevilla de la Consejería de sostenibilidad, Medio Ambiente 
y Economía Azul 

07/03/2023 21/12/2023 

Oficina de Ordenación del Territorio. Delegación Territorial en 
Sevilla de la Consejería de Fomento, Articulación del Territorio 
y Vivienda 

07/03/2023 ------ 

Ecologistas en acción  07/03/2023 ------ 
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9.- ORDENANZAS REGULADORAS. 

Las presentes Ordenanzas de la UE-60-Norte CAMINO DE CUCHIPANDA”, reglamentan el uso 
de los terrenos y de la edificación pública y privada, con sometimiento al Plan General de 
Ordenación Urbana vigente, aprobado definitivamente y publicado en el B.O.P. el 24 de 
Marzo de 1.995 y a la Adaptación Parcial a la LOUA de dicho PGOU aprobada definitivamente 
el 16 de julio de 2009, y a las presentes Ordenanzas, del Plan de Reforma Interior (P.R.I.). 

Las presentes ordenanzas quedan sujetas a las determinaciones de la Ley 7/2021, de 1 de 
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía (LISTA). 

La tipología y características urbanísticas son las de industrial Grado 2, recogidas en la 
ordenanza reguladora de las NNUU 5-2ª, recogiéndose en las presentes ordenanzas las 
características particulares consecuencia de la ordenación propuesta en el presente P.R.I. 
estableciéndose como Industria extensiva. 

Artículo 1.- Ámbito y tipología:  

Su ámbito de aplicación es la zona delimitada de la UE-60-Norte “Camino de Cuchipanda” en 
el PGOU y en el presente Plan de Reforma Interior que lo desarrolla. 

Los edificios responderán a la tipología edificatoria industrial exenta. 

Artículo 2.- Uso Global:  

Productivo (industrial, logístico, almacenamiento, etc.) 

CONDICIONES DE USO: 

Artículo 3.- Uso característico:  

El uso característico es el industrial en categorías I y II. 

Artículo 4.- Usos compatibles:  

Son usos compatibles los que a continuación se señalan: 

a) Residencial: Se admite el uso de vivienda siempre que esté adscrita al edificio 
industrial, con un máximo de una (1) vivienda por parcela y con una superficie máxima 
construida de ciento veinticinco (125) metros cuadrados, cumpliendo las condiciones 
establecidas para el uso de vivienda. 

b) Productivo: 

- Hospedaje. 
- Comercio en categorías I, II y III del tipo no alimentario. 
- Oficinas. 

c) Equipamiento y servicios públicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en 
situación de edificio exclusivo. 

  

CONDICIONES DE LA EDIFICACION: 

Artículo 5.- Condiciones de la parcela:  

a) No cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten 
fincas que incumplan las condiciones siguientes: 

b) Longitud mínima de lindero frontal: cuarenta (40) metros 

c) Superficie mínima de parcela: tres mil (3.000) metros cuadrados. 
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d) La forma de la parcela permitirá inscribir un círculo de diámetro igual o superior a la 
dimensión mínima establecida para el lindero frontal. En el caso de segregación de 
parcelas están deberán disponer de acceso rodado a través de viario público, no 
pudiendo tener acceso rodado que de frente único a la zona verde o al viario 
estructural (Ronda Norte), a fin de evitar que el acceso rodado a dichas parcelas no 
atraviese áreas ajardinadas y zona peatonal asociada, o se produzca directamente 
desde la ronda de los polígonos. 

 

Artículo 6.- Posición de la edificación:  

La nueva edificación deberá situar su línea de fachada separada como mínimo ocho (8) metros 
de la alineación exterior. La separación obligatoria de la edificación a los linderos laterales 
será como mínimo de cinco (5) metros. 

Artículo 7.- Ocupación de la parcela:  

Será la resultante de aplicar los retranqueos fijados en la relación a la alineación exterior y 
linderos laterales y testero. 

Artículo 8.- Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento: 

1. El coeficiente de edificabilidad neta sobre parcela edificable es el resultado de 
repercutir la edificabilidad asignada a cada parcela lucrativa, según plano de 
ordenación del presente PRI, y la superficie de suelo de dicha parcela. Resultando un 
coeficiente de 0,88824 m2t/m2s. 

2. La edificabilidad resultante de la aplicación del punto anterior será la que se 
multiplicará por el coeficiente de ponderación establecido en uno (1) para calcular el 
aprovechamiento posible de la parcela. 

Artículo 9.- Altura de la edificación: 

1. La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece tres (3) plantas 
(baja + 2). 

2. La altura máxima total en metros se establece en diez (10) metros. 

Estas limitaciones de altura podrán ser superadas por aquellas instalaciones 
necesarias para el desarrollo del proceso productivo, o almacenamiento. 

3. Los semisótanos cuya altura sobre la rasante de la calzada sea superior a uno con 
veinte (1,20) metros, se consideran plantas sobre la rasante. 

4. La altura libre mínima en cualquier planta sobre rasante será de tres (3) metros. 

Artículo 10.- Condiciones de los minipoligonos industriales: 

1. Se admite la ejecución de minipoligonos industriales, cuando la actividad se 
desarrolle en locales de pequeño tamaño, compartiendo instalaciones y servicios, 
cumpliéndose los siguientes requisitos: 

a) No podrán desarrollarse actuaciones de conjunto en terrenos de superficie 
superior a veinte mil (20.000) metros cuadrados. 

b) Las condiciones de posición de los edificios serán las que se señalan en la presente 
ordenanza, considerándose el conjunto como una unidad a efectos de separación 
a linderos. 
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c) El coeficiente de ocupación máxima de las plantas sobre y bajo rasante será del 
setenta por ciento (70%) de la superficie de la parcela delimitada por los linderos 
y la alineación exterior. 

d) El espacio libre común se escriturará en proindiviso. 

e) No se podrá superar el coeficiente de edificabilidad y la altura de la edificación 
que se señalan para el conjunto de la parcela. 

f) Si se dispusiera viario interior la separación entre las edificaciones será como 
mínimo de dieciséis (16) metros. En todo caso, la sección del viario no será inferior 
a 14,50 m, en vías de doble sentido, y a 12 m, en vías de sentido único. 

g) La superficie de producción y almacenaje de cada uno de los locales resultantes 
no podrá ser inferior a ciento cincuenta (150) metros cuadrados debiéndose 
organizar de forma modular, para permitir la más fácil agregación. 

2. En todo caso, para la ejecución de un mini polígono será necesaria la realización de 
un Proyecto Unitario de modo que queden resueltos, para el conjunto y cada una de 
sus partes, las condiciones que son de aplicación a los usos industriales, a cuyos 
efectos se considerará el conjunto como una unidad de producción y almacenaje. Si 
la construcción va a desarrollarse en fases y cuando se prevean viarios interiores, será 
necesario, asimismo, la aprobación de un Estudio de Detalle que deberá detallarlas 
precisando los plazos de ejecución, bien entendido que no podrán concederse 
licencias de ocupación en tanto no esté concluida la urbanización exterior e interior 
precisa. 

Artículo 11.- Dotación de aparcamiento:  

La dotación de plaza de aparcamiento para automóviles en el ámbito de la UE-60-Norte se 
establece una plaza por cada cien metros cuadrados de edificabilidad. 

Habrán de tener carácter público al menos el cincuenta por ciento. Estas plazas se prevén en 
espacio público 43 ud, y el resto se situarán en interior de parcela privativa con acceso público.  

Las dotaciones de plazas de aparcamiento para automóviles de carácter público en la UE-60-
Norte podrán disminuirse un 20% cuando el uso a implantar requiera una demanda menor 
por tratarse de actividades logísticas, de almacenamiento o similar. Dicha disminución deberá 
ser justificada en la tramitación del correspondiente proyecto de edificación. 

Reserva de plazas de aparcamiento para vehículos ligeros de carácter público. 

N.º de plazas de aparcamiento en viario público previsto PRI. 43 Ud 

N.º máximo de plazas de aparcamiento uso público a reservar en espacio 
privado. 

 34 Ud 

 
Nº mínimo de plazas de aparcamiento uso público a reservar en espacio privado 
(Caso uso logístico o similar) 

18 Ud 
 

 

Las dotaciones de plazas de aparcamiento para automóviles de carácter privado podrán 
reducirse hasta un 30% cuando el uso a implantar requiera una demanda menor por tratarse 
de actividades logísticas, de almacenamiento o similar. Dicha disminución deberá ser 
justificada en la tramitación del correspondiente proyecto de edificación. 
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Reserva de plazas de aparcamiento de carácter público en parcela privativa para 
vehículos ligeros.  

N.º máximo de plazas de aparcamiento uso público a reservar en espacio privado. 
34 Ud 

 

 
Nº mínimo de plazas de aparcamiento uso público a reservar en espacio privado 
(Caso uso logístico o similar) 

18 Ud 
 

 

En el caso de que se propongan nuevas viarios mediante la aprobación de modificaciones del 
PRI o mediante estudios de detalle, deberá completar la dotación de aparcamiento a la 
cuantía resultante (sin disminución alguna) de los estándares de la LISTA. 

Artículo 12.- Cerramientos de parcelas:  

Cualquiera que sea la tipología de edificación, será obligatoria la construcción de un 
cerramiento perimetral que defina los límites de la parcela. Los cerramientos habrán de 
cumplir las siguientes condiciones: 

a) La altura total de la cerca será de tres (3) metros como máximo y dispondrá de puerta 
practicable. 

b) Las cercas medianeras se construirán por la industria que primero se establezca, con 
la calidad y condiciones estéticas acordes con la fachada de la edificación. 

c) Cuando por la topografía del terreno existan desniveles respecto a las parcelas 
colindantes, o respecto a los espacios públicos, deberán cumplirse las siguientes 
condiciones: 

1) Si la diferencia de cotas se produce respecto a un espacio público, se 
dispondrá una plataforma de nivelación contigua a la alineación oficial 
exterior, protegida con muro de contención, cuya altura no podrá exceder de 
ciento cincuenta (150) centímetros, y que deberá tratarse con idéntica calidad 
constructiva que una fachada. 

2) Si la diferencia de cotas se produce respecto a una parcela colindante, los 
muros de contención de tierras no podrán alcanzar en ningún punto del 
lindero una altura superior a ciento cincuenta (150) centímetros por encima 
o por debajo de la rasante natural del terreno. 
 

d) Excepcionalmente, las limitaciones establecidas en los apartados anteriores podrán 
ser superadas por exigencias de la configuración de la parcela o de la actividad a 
implantar. En este caso, el proyecto objeto de licencia de obras contendrá la 
justificación de la necesidad de una mayor altura o diferente formalización del 
cerramiento. 

Artículo 13.  Desarrollo de la Unidad de Ejecución: 

1. El desarrollo de las Unidad de Ejecución será por iniciativa privada y mediante el 
Sistema de Actuación por Compensación y como instrumentos de desarrollo Proyecto 
de Reparcelación, y Proyecto de Urbanización. 

2. La ordenación que se detalla de la Unidad de Ejecución podrá ser modificadas 
mediante Planes Especiales o Estudios de Detalle, pudiendo definir nuevos viales 
privados de acceso a las edificaciones, pero sin disminuir en ningún caso, las 
superficies de cesión. 
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3. Su urbanización se ejecutará con arreglo a las determinaciones que se establecen en 
Titulo II de las NNUU del PGOU. 

4. Las edificaciones cumplirán las condiciones generales del Título IV de las NNUU del 
PGOU. 

5. Ficha de las Unidad de Ejecución: 

UNIDAD DE EJECUCIÓN Nº 60 NORTE  "CAMINO DE CUCHIPANDA" PLANO  Nº 7.12 

O
R

D
EN

A
C

IÓ
N

 

OBJETIVOS: 
 

Obtención de viario de borde.  

PLANEAMIENTO VIGENTE: PGOU SUPERFICIE BRUTA (m2):   26.590 m2.  

USO GLOBAL (OE):  Productivo EDIFICABILIDAD (m2t)(OE): 15.394,82 m2t.  

ORDENANZA DE APLICACIÓN:  Industrial grado 2 APROVECHAMIENTO (ua): 15.394,82 ua.  

CESIONES: 

     6.592 m2 viario 

G
ES

TI
Ó

N
 

SISTEMA DE ACTUACIÓN:  Compensación INICIATIVA:  Privada PROGRAMA:       1er C 

INSTRUMENTOS:      ÁREA DE REPARTO: 

           Proyecto de Reparcelación y Proyecto de Urbanización 
AR-12   SUNC. 

Coef Am (OE): 0,57758 

 

Artículo 14.  Obligación de pertenencia a Entidad Urbanística de 
Conservación. 

Los propietarios de las parcelas resultantes y urbanizadas tendrán la obligación de formar 
parte de la Entidad Urbanística de Conservación (EUC) que obligatoriamente deberán 
constituir salvo que se incorporen a EUC ya existente, realizando las acciones necesarias para 
la incorporación a la misma de la conservación de las obras de urbanización realizadas por la 
Junta de Compensación. 

Artículo 15.  Medidas en relación con efectos sobre el medio ambiente. 

El desarrollo del Plan de Reforma Interior en el ámbito de transformación urbanística en suelo 
urbano UE-60 Norte “camino de Cuchipanda”, en el término municipal de Alcalá de Guadaíra 
(Sevilla), no tendrá efectos significativos sobre el medio ambiente, según se recoge en el 
Informe Ambiental Estratégico emitido con fecha 17 de enero de 2024, siempre y cuando se 
cumplan las determinaciones ambientales indicadas en dicho Informe Ambiental Estratégico, 
así como las incluidas en el borrador del plan y en el Documento Ambiental Estratégico que 
no se opongan a las anteriores, y cuyas determinaciones ambientales serán de aplicación en 
la ejecución material de la realización de las obras de urbanización y edificación y su 
conservación . 

Se acompaña al presente documento: 

• Anexo 2, el informe Ambiental Estratégico. 

• Anexo 3, los capítulos 7, 8 y 9 del Documento Ambiental Estratégico. 

− Cap.7 Medidas de Protección y Corrección del Planeamiento, con el objeto de 
proponer una serie de medidas protectoras y correctoras para aquellas actuaciones 
que puedan tener algún tipo de impacto en el medio. 

C
ód

. V
al

id
ac

ió
n:

 3
99

5D
N

M
3Y

G
Q

75
M

R
6T

F9
PF

25
R

6 
Ve

rif
ic

ac
ió

n:
 h

ttp
s:

//c
iu

da
da

lc
al

a.
se

de
le

ct
ro

ni
ca

.e
s/

 
D

oc
um

en
to

 fi
rm

ad
o 

el
ec

tró
ni

ca
m

en
te

 d
es

de
 la

 p
la

ta
fo

rm
a 

es
Pu

bl
ic

o 
G

es
tio

na
 | 

Pá
gi

na
 6

0 
de

 2
01

 



P.R.I.  U.E.-60-Norte “CAMINO DE CUCHIPANDA” ALCALÁ DE GUADAÍRA (Sevilla) 

 
 

 
 

 
Pág. 60 de 179 

 

− Cap. 8 Plan de Control y Seguimiento del Planeamiento cuyo objeto es señalar las 
líneas básicas de un programa de seguimiento y control ambiental durante la fase de 
obras. 

− Cap. 9 Comprobación del cumplimiento de la normativa vigente, cuyo contenido es 
una relación de la normativa vigente tenida en cuenta en la redacción del Documento 
Ambiental Estratégico. 

 

10.- RELACIÓN DOCUMENTACIÓN GRÁFICA. 
 
El presente Plan de Reforma Interior contine la siguiente documentación gráfica que queda 
recogida al final de la documentación escrita y anexos. 
 
PLANOS DE INFORMACIÓN 
I. 1.-  SITUACIÓN 
I. 2.1.- CLASIFICACIÓN DEL SUELO (PLANO 3.12 PGOU) 
I. 2.2.-  RED VIARIA, ALINEACIONES Y RASANTES (PLANO 4.12 PGOU). 
I. 2.3.-  RÉGIMEN Y GESTIÓN DEL SUELO (PLANO 7.12 PGOU. 
I. 3.- ORDENACIÓN PERI VIGENTE U.E. 60 “CUCHIPANDA NORTE”  
I. 3.- ESTADO ACTUAL. TOPOGRÁFICO Y COORDENADAS UTM 
I. 5.1.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES, SANEAMIENTO Y ABASTECIMIENTO Y 

TELECOMUNICACIONES 
I. 5.2.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES, MEDIA TENSIÓN Y ALUMBRADO 
I. 6.- FINCAS CATASTRALES 
I. 7.- SUPERPOSICIÓN, ESTADO ACTUAL Y FINCAS CATASTRALES 
 
PLANOS DE ORDENACIÓN 
O.1.1.A- CALIFICACIÓN  
O.1.1.B- ZONIFICACIÓN Y USOS PORMENORIZADOS 
O.1.2.- ALINEACIONES Y RASANTES 
O.1.3.- VIARIOS Y ACOTADO 
O.1.4.- PERFIL LONGITUDINAL 
O.2.- SUPERPOSICIÓN, ESTADO ACTUAL Y ZONIFICACIÓN 
O.3.1.- RED DE SANEAMIENTO 
O.3.2.- RED DE ABASTECIMIENTO 
O.3.3.- RED DE MEDIA Y BAJA TENSIÓN 
O.3.4.- RED DE ALUMBRADO PÚBLICO 
O.3.5.- RED DE TELECOMUNICACIONES  
 

11.- CONCLUSIÓN. 
 
El presente documento de plan de reforma interior (PRI) de la UE-60-Norte “Camino de 
Cuchipanda” reúne el necesario contenido en el que se describe y justifica el objeto, ámbito 
de actuación, principales afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y 
propuestas generales para la ordenación, así como las distintas alternativas técnica, 
ambiental y económicamente viables planteadas, delimitando y estableciendo la ordenación 
detallada y la programación de actuaciones en el ámbito, recogiendo las determinaciones 
precisas para su objeto respetando las normas y directrices establecidas por el PGOU de Alcalá 
de Guadaíra y las determinaciones de la ordenación acorde con la LISTA y su Reglamento 
General, completando y mejorando el tejido industrial de la zona.   
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ANEXOS 
 

ANEXO 1. FICHA JUSTIFICATIVA DE LAS NORMAS TÉCNICAS DE ACCESIBILIDAD Y 
ELIMINACIÓN DE BARRERAS ARQUITECTÓNICAS, URBANÍSTICAS Y EN EL 
TRANSPORTE. (D. 293/2009). 

 
Se adjunta el documento relativo al cumplimiento de los Datos Generales, Fichas y Tablas 
Justificativas correspondientes al Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el 
reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, 
la edificación y el transporte en Andalucía. 
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ANEXO 2. INFORME AMBIENTAL ESTRATÉGICO. 
 
El Plan de Reforma Interior queda sujeto a evaluación ambiental estratégica simplificada. 
 
Se procedió a presentar Documento Ambiental Estratégico del Plan de Reforma Interior (PRI) 
del  ámbito de transformación urbanística en suelo urbano en la unidad de ejecución UE-60-
NORTE para dar cumplimiento a lo requerido en la legislación aplicable y obtener el Informe 
Ambiental Estratégico emitido por la Delegación Territorial de Sevilla de la Consejería de 
Agricultura, Ganadería, Pesca y Desarrollo Sostenible, por encontrarse dentro de los 
supuestos que recoge en el art. 40.4.b. de la Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestión Integrada 
de la Calidad Ambiental. 
 
Con fecha 2 de febrero de 2023, se admite a trámite la solicitud de inicio de la evaluación 
ambiental estratégica.  
 
Y con fecha con fecha 17 de enero de 2024 se emite informe ambiental estratégico, cuyo 
informe se acompaña: 
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ANEXO 3. DOCUMENTO AMBIENTAL ESTRATEGICO. CAPÍTULOS 7, 8 Y 9. 
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ANEXO 4. FOTOS HISTORICAS 
 
Con el objeto de trasladar el desarrollo histórico del ámbito de actuación se procede a aportar 
las siguientes imágenes históricas. 
 

 
Vuelo Analogicon 1977 
 
 

 
Vuelo Nacional 1981-1986 
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Vuelo OLISTAT 1997-1998 
 
 

 
Vuelo SIGPAC 1997-2003 
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Ortofoto PNOA 2004 
 
 

 
Ortofoto PNOA 2006 
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Ortofoto PNOA 2008 
 
 

 
Ortofoto PNOA 2010 
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Ortofoto PNOA 2013 
 
 
 

 
Ortofoto PNOA 2016 
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Ortofoto PNOA 2019 
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DOCUMENTACIÓN GRÁFICA (PLANOS) 
 

PLANOS DE INFORMACIÓN 
I. 1.-  SITUACIÓN 
I. 2.1.- CLASIFICACIÓN DEL SUELO (PLANO 3.12 PGOU) 
I. 2.2.- RED VIARIA, ALINEACIONES Y RASANTES (PLANO 4.12 PGOU). 
I. 2.3.-RÉGIMEN Y GESTIÓN DEL SUELO (PLANO 7.12 PGOU. 
I. 3.- ORDENACIÓN PERI VIGENTE U.E. 60 “CUCHIPANDA NORTE” 
I. 4.- ESTADO ACTUAL. TOPOGRÁFICO Y COORDENADAS UTM 
I. 5.1.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES, SANEAMIENTO Y ABASTECIMIENTO Y 

TELECOMUNICACIONES 
I. 5.2.- INFRAESTRUCTURAS EXISTENTES, MEDIA TENSIÓN Y ALUMBRADO 
I. 6.- FINCAS CATASTRALES 
I. 7.- SUPERPOSICIÓN, ESTADO ACTUAL Y FINCAS CATASTRALES 
 
PLANOS DE ORDENACIÓN 
O.1.1.A- CALIFICACIÓN 
O.1.1.B- ZONIFICACIÓN Y USOS PORMENORIZADOS 
O.1.2.-ALINEACIONES Y RASANTES 
O.1.3.-VIARIOS Y ACOTADO 
O.1.4.-PERFIL LONGITUDINAL 
O.2.- SUPERPOSICIÓN, ESTADO ACTUAL Y ZONIFICACIÓN 
O.3.1.-RED DE SANEAMIENTO 
O.3.2.-RED DE ABASTECIMIENTO 
O.3.3.-RED DE MEDIA Y BAJA TENSIÓN 
O.3.4.-RED DE ALUMBRADO PÚBLICO 
O.3.5.-RED DE TELECOMUNICACIONES  
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