cbef10a47f67157

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE VOLUMENES DE
LA MANZANA M-17D, DE LA UE-2
DEL SUO-19 (S1 DEL SUNP-R2, “LA ESTRELLA")
ig DEL P.G.O.U. DE ALCALA DE GUADAIRA

Ayuntamiento de Alcala de Guadaira

Sello AytoAlcalaGuadaira (1 de 1)

DOCUMENTO PARA APROBACION DEFINITIVA

SEPTIEMBRE DE 2025

PROMOTOR:
DIDACUS OBRAS Y PROYECTOS, S.L.

SOCIEDAD PROYECTISTA:
NON NOBIS (LOSARQUI) S.L.P.

ARQUITECTOS PROYECTISTAS:
JUAN PEDRO LOPEZ FLORES
JUAN MARIA LOPEZ ESPINAR

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 1 de 28

P4
<
P
4
P4
©
Q
8]
2
=
N
w
%]
=z
I
>
P4
)
<]
N
o
<
]
<

c
k]

o

@
k=l

©
>
k]
Q
O

?
ot
«

o
c
e
©

K
©

°
51
?

o
<

o
]

ks
@

o

=2

L

=

P
a

=

<

c

he]

5]
@

L

=

o

>
7




INDICE DE CONTENIDO

1. MEMORIA DE INFORMACION

1.1 ANTECEDENTES Y FINCAS AFECTADAS

1.2 OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE
1.3 PROMOTOR

1.4 ARQUITECTOS

2. MEMORIA DE ORDENACION
2.1 MEMORIA DESCRIPTIVA

2.2 ORDENACION DE VOLUMENES
2.3 CONCLUSIONES

3. RESUMEN EJECUTIVO

4. PLANOS DE INFORMACION Y ORDENACION

PLANOS DE INFORMACION

4.11-1: PLANO DE INFORMACION: SITUACION

4.2 1-2: TOPOGRAFICO EXISTENTE GEORREFERENCIADO

4.3 1-3: PLAN PARCIAL SUO-19 “S1/SUNP R2 — LA ESTRELLA”

4.4 1-4: AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION ACTUAL
PLANOS DE ORDENACION

4.5 O-1: AREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACION MODIFICADA
4.6 O-2: ORDENACION DE VOLUMENES

ESTUDIO DE DETALLE
PARA LA ORDENACION DE VOLUMENES DE LA M17-D
DE LA UE-2, DEL SUO-19 (S1/SUNP-R2 “LA ESTRELLA")
DEL PGOU DE ALCALA DE GUADAIRA

MEMORIA DESCRIPTIVA _ Pagina 2/22

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 2 de 28

P4
<
P
4
P4
©
Q
8]
2
=
N
w
%]
=z
I
>
P4
)
<]
N
o
<
]
<

c
k]

o

@
k=l

©
>
k]
Q
O

@
o
©

o
c
g
[ 5]

K
[5)

el
Q
?

«©
[]

o
©

el
©

el
=2

L

=

[}
Q

=

<

c

S
o
[

L

=

o

>
7




1. MEMORIA DE INFORMACION

1.1 ANTECEDENTES Y FINCAS AFECTADAS

La M-17-D se encontraba en la UE-2 del Plan Parcial del S.U.N.P. R.2 “LA Estrella”, segun el Plan
de Sectorizacion, que lo dividia en 3 sectores: S1, S2 y S3, estando situada en el S1 (SUO-19),
todo ello de acuerdo al Plan General de Ordenacién Urbanistica de Alcala de Guadaira de 1994
y su Adaptacion a la LOUA consideraban el Sector S1/SUNP-R2".

El Texto Refundido de la 22 Modificacion Puntual del Plan Parcial del SUO-19 “S1/SUNP R2- LA
ESTRELLA" del PGOU de Alcala de Guadaira cuenta con Aprobacién Definitiva del 27 de mayo
de 2010.

En enero de 2024 el ayuntamiento de Alcala de Guadaira recepciond la UE-2, pasando esta
Unidad de Ejecucion a ser Suelo Urbano de acuerdo a los preceptos de la LISTA y dejando por
consiguiente de regir el Plan Parcial.

Asi mismo, la Avenida de Utrera, ha pasado de ser una carretera Estatal en 1940, llamada
Comarcal C-432 Llerena-Utrera (dependiente del Ministerio de Obras Publicas), a Carretera
Autondmica en los afios 80, denominandose A-432 Carmona-Utrera (de titularidad de la Junta
de Andalucia), renombrandose posteriormente como A-398 Carmona-Utrera, transfiriéndose
a continuacién su titularidad a la Diputacion de Sevillay renombrandose como SE-3204 Alcala-
Utrera, hasta llegar a la fecha actual, en la que se esta realizando el traspaso por parte de la
Diputacién de Sevilla a favor del Ayuntamiento de Alcala de Guadaira, que ya ha tramitado el
cambio de denominacién dentro del trazado urbano por “"Avenida de Utrera” hasta la rotonda
de interseccion con la Ronda Sur.

El Plan Parcial definié la ordenacion de voliumenes respecto de la A-398 Carmona-Utrera de
acuerdo al Informe de la Direccién General de Carreteras de la Junta de Andalucia, que lo situd
de 25.00 metros de distancia a las edificaciones, lo que se tradujo en el planeamiento,
descontada la via de servicio, en un retranqueo desde el final interior del acerado de 11 metros
de terreno privado sin edificaciones.

Como consecuencia de la recepcion de la UE-2 del Sector SUO-19 y ser ya la M 17-D, de
acuerdo al articulo 13 de la LISTA, Suelo Urbano, la herramienta correcta de gestion urbanistica
es el presente Estudio de Detalle, que tiene por objeto determinar la Ordenacién de Volumenes
de la Manzana 17-D hacia la Avenida de Utrera y demas linderos.
Articulo 13. Suelo Urbano: conforman el suelo urbano los terrenos que, estando
integrados en la malla urbana constituida por una red de viales, dotaciones y parcelas
propias del nicleo o asentamiento de poblacién del que forme parte, cumplan alguna
de las siguientes condiciones:
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a. Haber sido urbanizados en ejecucion de los instrumentos de ordenacion
urbanistica o territorial y de conformidad con sus determinaciones, desde el
momento en que se produzca la recepcion de las obras de urbanizacién
conforme a esta ley y sus normas de desarrollo.

b. Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado por via
urbana y conexién en red con los servicios basicos de abastecimiento de
agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica.

Marco Normativo de la Actuacion:

e Anteriormente, la Ley de Ordenacion Urbanistica de Andalucia (LOUA) y sus
actualizaciones hasta su derogacion y en la actualidad la vigente Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de Impulso a la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante
LISTA) y su Reglamento General, aprobado por Decreto 550/2022, de 29 de noviembre
de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y Vivienda de la Junta de
Andalucia, asi como los diversos Decretos de Simplificacién, en lo que afectan al
ordenamiento urbanistico.

e El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala de Guadaira (Sevilla), aprobado
definitivamente por Resolucién del Consejero de Obras Publicas y Transportes de la
Junta de Andalucia el 21 de marzo de 1994 y publicado en el BOP de 26 de abril de
1994, al Texto Refundido (TR) de las Normas Urbanisticas del PGOU de 1994, asi como
también la Adaptacion Parcial a la LOUA del PGOU, que fue aprobada por el Pleno
Municipal con fecha 16 de julio de 2009.

e Texto Refundido de la 22 Modificacién Puntual del Plan parcial del SUO-19 “S1/SUNP
R2- LA ESTRELLA" del P.G.O.U. de Alcala de Guadaira.

e Una vez alcance su aprobacion definitiva, el presente Estudio de Detalle, donde se
propone una nueva ordenacién de voliimenes de la M17-D mediante el reajuste
de las alineaciones, al objeto de establecer un area de movimiento de la
edificaciéon, de acuerdo al articulo 71 de la LISTA y el articulo 94 de su Reglamento
General, para su mejor o mas precisa definicibn y acompasamiento a las
determinaciones del PGOU para estas tipologias.
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Relacién de Fincas Afectadas y Titulares segin el Registro de la Propiedad y segun el
Catastro:

C/ Chile n°2, Manzana 17-D

Referencia Catastral: 6638912TG4364S0001JQ
Finca Registral: 58.524

Superficie Catastral  9.001 m2

Superficie Registral  9.000,67 m2

Propietario: DIDACUS OBRAS Y PROYECTOS, S.L.
CIF B-90402371
Representantes: D. José Miguel Varela Salguero

D. Diego Dorado Vazquez

Linderos de la Manzana 17-D:
o Al norte, Manzana 17-C de la UE2
Al sur, calle Santiago de Chile
Al este, avenida de Utrera
Al oeste, Manzana 17-A y Manzana 17-B de la UE2

O O O

Fotografia de la Manzana 17-D:

Imagen de la Avenida de Utrera, la via de servicio y la Parcela M 17-D
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Informacion Catastral de la Manzana 17-D:

VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO.
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
GOBIERNO
DE ESPANA
i i MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacién:
CL SANTIAGO DE CHILE 2 MANZANA 17.D
41500 ALCALA DE GUADAIRA [SEVILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afio construccion:
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CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 6638912TG4364S0001JQ

PARCELA

Superficie grafica: 9.001 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

_4.133.500

246 650

e

°"'€~5y5&

246700 Coordenadss UTM. Huso

Escala:
1/1500

Este documento no es una certificacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

través del "Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC"

Lunes, 25 de Noviembre de 2024
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Informacion Registral de la Manzana 17-D:

2
REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ALCALA DE GUADAIL

NOTA SIMPLE INFORMATIVA

FINCA DE Alcalad de Guadaira N°: 58524. Cédigo Registral Unico: _

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA. Parcela en esta Ciudad, al sitio de La Juncosa y Campo Alegre, hoy UE-2 del
SUO 19 S1/SUNP R-2 “LA ESTRELLA”, PARCELA 17-D con una superficie de nueve mil metros
con sesenta y siete decimetros cuadrados. Linda: Norte, Parcela 17-C, de nueva
formacién en esta UE-2. Sur, calle Santiago de Chile, que la separa de la UE-1 del
SUQ0 19. Este, via de servicio de esta UE-2, que la separa de la carretera Alcala
Utrera. Oeste, parcelas 17-A y 17-B, de nueva formacién en esta UE-2. No consta la
referencia catastral. Esta finca se encuentra pre-coordinada graficamente con el
Catastro, pendiente de su procesamiento.

TITULARIDADES
NOMBRE TITULAR N.I.F./OTROS TOMO LIBRO FOLIO ALTA
DIDACUS OBRAS PROYECTOS SL B90402371

100,000000% del pleno dominio por titulo de REPARCELACION, segin certificacioén
administrativa expedida en ALCALA DE GUADAIRA, el dia veintinueve de Noviembre del
afio dos mil veintiuno, ante el Notario D./Dfia. AYUNTAMIENTO ALCALA GUADAIRA.

CARGAS

Esta finca queda afecta por razén de su procedencia, durante el plazo de cinco afios,
contados desde el dia once de enero del afio dos mil diecinueve, al pago de la
liquidacién o ligquidaciones, que en su caso, puedan girarse por el impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Segiin la nota extendida
al margen de la inscripcidén 7? de la finca 56392.

Esta finca queda afecta por razdédn de su procedencia, durante el plazo de cinco afios,
contados desde el dia trece de octubre del afio dos mil veinte, al pago de la
liquidacién o liguidaciones, que en su caso, puedan girarse por el impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Segin la nota extendida
al margen de la inscripecién 8% de la finca 56392.

Esta finca queda afecta por razdédn de su procedencia, durante el plazo de cinco afios,
contados desde el dia once de enero del afio dos mil diecinueve, al pago de la
liquidacién o liquidaciones, que en su caso, puedan girarse por el impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Segin la nota extendida
al margen de la inscripcién 16° de la finca 35667.

Esta finca gqueda afecta por razén de su procedencia, durante el plazo de cinco afos,
contados desde el dia trece de octubre del afio dos mil veinte, al pago de la
liquidacién o liquidaciones, que en su caso, puedan girarse por el impuesto de
Transmisiones Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados. Segin la nota extendida
al margen de la inscripcién 17® de la finca 35667.

Esta finca queda afecta, durante siete aflos, a contar desde el dia treinta de mayo de
dos mil veintidés, al pago de la cantidad de 868.395 eurcs, importe del saldo de la
cuenta provisional para la Ejecucidén del Proyecto de Reparcelacién de la UE 2 del
sector SUO 19 S1/SUNP R2 “LA ESTRELLA”, sin perjuicio de lo que resulte en su dia de
la liquidacién definitiva, segin resulta de la inscripcién 1°.

ESTUDIO DE DETALLE
PARA LA ORDENACION DE VOLUMENES DE LA M17-D
DE LA UE-2, DEL SUO-19 (S1/SUNP-R2 “LA ESTRELLA")
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Esta finca queda afecta, durante el plazo de cinco afios, contados desde el dia
treinta de mayec del afio dos mil veintidés, al pago de la liquidacién o liquidaciones
que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentados.

ASIENTOS/S PRESENTACION PENDIENTE/S

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de TREINTA DE
MAYO DEL ANO DOS MIL VEINTIDOS antes de la apertura del diario.

Honorarios: 3,00 Euros -499 Ptas- Arancel N° 4.

ADVERTENCIAS:

1.- Esta informacién registral tiene wvalor puramente indicative, careciendo de
garantia, pues la libertad o gravamen de los bienes inscritos, solo se acredita en
perjuicio de tercero, por certificacién del registro (Articulo 225 de la Ley
Hipotecaria) .

2.- Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente
informacién registral a ficheros o bases de datos informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o juridicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instruccién de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98).

3.- Esta Informacién no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento
Hipotecario.

4.- A los efectos del Reglamento General de Proteccién de Datos 2016/679 del
Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la proteccién de
las personas fisicas en lo que respecta al tratamiento de datos personales y a la
libre circulacién de estos datos -en adelante, "RGPD"-, queda informado:

- De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos
personales expresados en la misma han sido y serdn objeto de tratamiento e
incorporados a los Libros y archivos del Registro, cuyo responsable es el
Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos vy previstos
expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este
tratamiento.

- Conforme al art. 6 de la Instruccién de la Direccidén General de los Registros y del
Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los
mismos serdn cedidos con el objeto de satisfacer el derecho del titular de la/s
finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su instancia, del
nombre o de la denominacién y domicilio de las personas fisicas o juridicas que han
recabado informacién respecto a su persona o bienes.

- El periodo de conservacién de los datos se determinard de acuerdo a los criterios
establecidos en la legislacién registral, resoluciones de la Direccién General de los
Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso de la facturacién de
servicios, dichos periodos de conservacién se determinaran de acuerdo a la normativa
fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el Registro podra
conservar los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos
criterios normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de
responsabilidades derivadas de la prestacidén servicio.

- La informacién puesta a su disposicidén es para su use exclusivo y tiene caréacter
intransferible y confidencial y uUnicamente podrd utilizarse para la finalidad por la
que se solicité la informacién. OQueda prohibida la transmisién o cesién de 1la
informacién por el usuario a cualguier otra persona, incluso de manera gratuita.

- De conformidad con la Instruccién de la Direeeisén General de los Registros y del
Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida, la incorporacién de los datos que
constan en la informacién registral a flChErQS Qubkases informaticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o %d;tas, incluso expresando la fuente de
procedencia. g ‘

- En cuanto resulte compatible con la ndLmativa espec;flca y aplicable al Registro,
se reconoce a los interesados 1los deréchos de acceso, rectificacidn, supresiodn,

oposicién, limitacién y portabilidad establecidos en el RGPD cita._do, pudiendo
ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direcciédn del Registro. Del mismo modo, el
usuario podra reclamar ante la Agencia FEspaficla de Proteccién de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrad ponerse en contacto. con'?l
delegado de proteccién de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la direccién

dpo@corpme.es .

5.- La presente nota simple se expj‘.wdg motivo del despacho de un documento.
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1.2 OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE
El objeto del presente Estudio de Detalle respeta el &mbito legalmente previsto para estos
instrumentos complementarios de la ordenacion urbanistica. De manera que:

o El Articulo 71 de la LISTA establece:
Articulo 71. Los Estudios de Detalle
1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de
las determinaciones de la ordenaciéon detallada de aquellas actuaciones
urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el
aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada podran remitirse
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la
ordenacion de su ambito, dentro de los limites del apartado anterior.

3. En ningln caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que
establecen la ordenacion detallada en ambitos sometidos a actuaciones de
transformacion urbanistica.

o El Articulo 94 del Reglamento General de la LISTA establece:

1. Los Estudios de Detalle tiene por objeto completar, adaptar o modificar alguna de
las determinaciones de la ordenacién detallada establecida por el correspondiente
instrumento de ordenacion urbanistica detallada en ambitos de suelo rdstico
sometidos a actuaciones de transformacion urbanistica de nueva urbanizacion.

2. En ningln caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el nimero de viviendas, ni incrementar el aprovechamiento
urbanistico o afectar negativamente las dotaciones o a otros suelos no incluidos en
su ambito.

Dentro de su ambito, los Estudios de Detalle podran:

a. Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacién
urbanistica detallada, relativas a la ordenacién de volimenes, el trazado local
del viario y la localizacion del suelo dotacional.

b. Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello
pueda derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la
funcionalidad del la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.

¢. Modificar la ordenacién de volimenes establecida por el instrumento de
ordenacion urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo
urbano no sometidas a actuaciones de transformacion urbanisticas,
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Los cambios en la calificacién del suelo que sean consecuencia de las operaciones descritas
en las letras ay b no serén considerados modificacién del uso urbanistico del suelo a efectos
de lo establecido en este apartado.

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir los instrumentos que
establecen la Ordenaciéon Detallada en ambitos sometidos a actuaciones de
transformacioén urbanistica.

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85
de este Reglamento, deberd incorporar, como minimo, los siguientes documentos:
a. Memoria de Informacién y Memoria de Ordenacién, que incluirdn el contenido

gue resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenacién.

b. Cartografia, que incluira toda la informacion grafica necesaria para reflejar la
ordenacion urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacién a
nivel de detalle, a escala adecuada para la correcta medicién e identificacion de
sus determinaciones y georreferenciada.

c. Resumen ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la
legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por
la ciudadania.

Normativa Vigente

En el caso de la Manzana 17-D el PGOU de Alcald y su Adaptacion a la LOUA no se establecen

ordenaciones de volumenes, al encontrarse la Manzana en un Plan Parcial.

El texto Refundido de la 22 Modificacion Puntual del Plan Parcial del SUO-19 “S1/SUNP R2- LA ESTRELLA"
establece que la Ordenanza de aplicacion sea la de T.-TERCIARIO de Uso Privado, desde el articulo 20
hasta el articulo 28 (ambos inclusive).

El articulo 23 “Condiciones de la Parcela” en el numeral 2: Manzanas 19y 17 D indica que:
a. Longitud minima de lindero frontal: quince (15) metros
b. Superficie minima de parcela: cuatrocientos (400) metros cuadrados
c. La forma de la parcela permitird inscribir un circulo de didmetro igual o superior a
quince (15) metros en la zona edificable de la parcela resultante, a fin de no generar
edificaciones excesivamente estrechas entre las parcelas de esquina o limitrofes con
otros usos.

En el caso del articulo 24 “Posicion de la Edificacion”, se establece qué:
1. La separacién entre el plano de fachada y la alineacién exterior deberd estar
retranqueado con un minimo de tres (3) metros.
La edificacion no se situara a menos de veinticinco (25) metros de la arista exterior de
la carretera, segun marca el plano de alineaciones correspondiente, permitiéndose en
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ese espacio tan sélo la realizacién obligatoria del cerramiento perimetral de la parcela,
en las condiciones reflejadas en el articulo 285 del PGOU de Alcala de Guadaira.

La linea de edificacién podra coincidir o quedar retranqueada en relacion a los
linderos laterales y traseros:

Se establece un retranqueo igual o superior a la mitad de la altura de cornisa del plano
de fachada correspondiente, con un minimo de tres (3) metros. No obstante, la
edificacion podra adosarse a linderos cuando se trate de edificaciones de proyecto
unitario.

En cuanto al articulo 25 “"Ocupacion de la Parcela”, la ocupaciéon de la parcela podra ser la

maxima que la edificabilidad asignada a la misma le permita, no existiendo limitacién explicita

por tanto en este aspecto.

Por la nueva ordenacién de volimenes la Ocupacién de la Parcela aumenta su huella
posible, no obstante, no puede alcanzarse esta ocupacion con la edificabilidad disponible.

El articulo 26 “Condiciones de la Edificabilidad y Aprovechamiento” expone que:

1.

El coeficiente de edificabilidad neta sobre la parcela edificable se establece dividiendo
la edificabilidad asignada a la parcela por superficie de suelo.

La edificabilidad resultante de la aplicacion del punto 1 anterior, sera la que se
multiplicard por el coeficiente de ponderacion establecido en la ordenanza para
calcular el aprovechamiento posible de la parcela.

Por ultimo, el articulo 27 "Alturas de la Edificacion” indica que:

1.

La edificacién no podra superar una altura de dos (2) plantas, ni una altura de diez (10)
metros, considerandose como planta los semisdtanos cuyo forjado de techo tenga su
cara superior a una altura igual o superior a uno con cincuenta (1,50) metros sobre la
rasante del terreno en el punto medio de la fachada en que se sitle el acceso al edificio.
Sobre la Ultima planta permitida se consienten torreones con una superficie maxima
construida y computable del quince por ciento (15 %) de la superficie construida en la
ultima planta.
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En el caso de la Manzana 17-D, en el Plan Parcial, son las expresadas en el siguiente Cuadro, donde se
verifica que este Estudio de Detalle no va a alterar ningtin parametro referente a edificabilidad,
uso o aprovechamiento.

Plan Parcial del SUO-19 “S1/SUNP R2-LA ESTRELLA (Suelo Urbanizable Ordenado):

Manzana | Superficie Uso / Edificabilidad | Aprovechamiento | Alturas
(m2) Ordenanza (m2) (u.a.)

M17-D 9.000,71 Terciario/ T 5.222,82 5.483,96 PB+1 =

10,00 m*

* se consienten torreones con una superficie maxima construida y computable del quince por ciento (15 %) de la

superficie construida en la Ultima planta

El presente Estudio de Detalle mantiene los coeficientes urbanisticos del Plan Parcial del SUO-
19 “S1/SUNP R2-LA ESTRELLA" (Suelo Urbano de acuerdo a la LISTA):

Manzana | Superficie Uso / Edificabilidad | Aprovechamiento | Alturas
(m2) Ordenanza (m2) (u.a.)
M17-D 9.000,71 Terciario / T 5.222,82 5.483,96 PB+1 =
10,00 m*

* se consienten torreones con una superficie maxima construida y computable del quince por ciento (15 %) de la
superficie construida en la Gltima planta

En la Manzana M17-D se constituye un Complejo Inmobiliario, aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento de Alcald de Guadaira, mediante Licencia Municipal 2024-5875 de 27 de
diciembre de 2024, inscrito en el Registro de la Propiedad de este municipio con fecha de 20
de marzo de 2025, con cédigo de registro 41041, diario 2025, asiento 595.

En las alineaciones, alturas y ocupacion se respetaran los definidos en este Estudio de Detalle.

La edificabilidad respondera al siguiente reparto:

Porcién de Suelo del Superficie Edificabilidad* Ocupacion

Complejo Inmobiliario Maxima
F1 — Complejo de Locales 4.818,10 m2 4.422,82 m2 4.326,48
F2 — Parcela A 1.085,28 m2 200,00 m2 200,00 m2
F3 — Parcela B 1.532,00 m2 600,00 m2 600,00 m2
F4 — Zonas Comunes del 1.565,29 m2 -
Complejo

9.000,67 m2 5.222,82 m2

*La edificabilidad esta definida en la licencia de parcelacién del complejo inmobiliario.

Resolucion nimero 2024-5875 de 27/12/2024.
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Por todo ello, el objeto del presente Estudio de Detalle es la ordenacion de volimenes
para reajustar las alineaciones de la manzana 17-D, al objeto de establecer un area de
movimiento de la edificacién que permita la ejecucion del proyecto de 36 Locales
Comerciales, Zonas Comunes y Aparcamientos cuyo proyecto basico fue presentado para
la solicitud de Licencia de Obras en la Plataforma del Ayuntamiento de Alcala de
Guadaira, con expediente 7574/2024-UROY.

Se establecen para ello las alineaciones y rasantes y la ordenacién de voliumenes de la
Manzana M17-D, de forma que se permita la ordenacion de volimenes alineando las
fachadas al lindero Norte y se definan unos retranqueos de tres (3) de los linderos Sur y
Oeste y de cinco (5) metros al lindero Este, manteniéndose, por tanto, el lindero Sur
segun esta actualmente en el Plan Parcial y modificandose los linderos Este, Norte y
Oeste.

Cuadro de Linderos Vigente de acuerdo al Texto Refundido de la 22 Modificacién Puntual del
Plan Parcial del SUO-19 “S1/SUNP R2-LA ESTRELLA":

Lindero Norte Sur Este Oeste
Posiciéon de la | 3,00 metros y/o | 3,00 metros y/o | 25 metros de la 3,00 metros
Edificacion y sobre lindero sobre lindero arista exterior

retranqueo de la carretera

Cuadro de Linderos minimos del presente Estudio de Detalle:

Lindero Norte Sur Este Oeste
Posicion de la Sobre lindero 3,00 metros 5,00 metros 3,00 metros
Edificacion y desde el borde

retranqueo de parcela
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1.3 PROMOTOR
La entidad promotora del presente Estudio de Detalle es la sociedad DIDACUS OBRAS Y
PROYECTOS, S.L. con C.L.F. B-90402371, con domicilio en la Avenida Escultor La Roldana n°12,
local 2A, CP 41500, Alcald de Guadaira (Sevilla) representada por sus administradores
mancomunados Diego Dorado Velazquez y José Miguel Varela Salguero, con email de
contacto diegodoradovazqguez@gmail.com

Esta sociedad ostenta el derecho de propiedad sobre la manzana M17-D, a la que afecta este
Estudio de Detalle y, por tanto, se encuentra legitimada por ello para promover su tramitacién
y aprobacion.
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1.4 ARQUITECTOS
El presente documento ha sido redactado por Non Nobis (Losarqui) SLP, Sociedad Profesional
Colegiada SP-0231 en el COA-Sevillay por Juan Maria Lépez Espinar, Arquitecto Colegiado N.°
1849 COA-Sevilla y Juan Pedro Lopez Flores, Arquitecto Colegiado N.° 6754 COA-Sevilla,
siendo el domicilio profesional de todos ellos en la calle Mar Cantabrico nimero 2, piso 2,
oficina 2, CP 41.500 de Alcala de Guadaira (Sevilla), con email de contacto info@losarqui.com
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2. MEMORIA DE ORDENACION

2.1 MEMORIA DESCRIPTIVA
Partimos de la base de actuar sobre una manzana, la M 17-D de la UE-2 del Plan Parcial del
SUO-19 (S1 del SUNP R-2 “La Estrella”), que se encuentra enclavada en la UE-2, recepcionada
definitivamente por el Ayuntamiento de Alcald de Guadaira.

Se propone, para M 17-D una ordenacion de volimenes de la parcela alineando a medianera
los linderos Norte y Oeste, asi como estableciendo un retranqueo de edificacion de tres (3,00)
metros en el linero Sur y de cinco (5,00) metros en el lindero Este, que se materializaran
mediante Proyecto de Edificacion del Conjunto, o bien mediante Complejo Urbanistico, de
acuerdo a su licencia especifica.
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2.2ORDENACION DE VOLUMENES
Para la Manzana M 17-D se propone una ordenacion, de forma indicativa, con el objeto de
establecer un area de movimiento de la edificacion que permita la ejecucion del proyecto de
36 Locales Comerciales, Zonas Comunes y Aparcamientos cuyo proyecto basico fue presentado
para la solicitud de Licencia de Obras en la Plataforma del Ayuntamiento de Alcala de Guadaira,
con expediente 7574/2024-UROQOY.

Este proyecto de Locales Comerciales busca, con su configuraciéon y ordenacion, generar un
espacio interior que pueda servir de zona de esparcimiento controlada, de manera que se
establezcan locales de restauracion y ocio en un espacio que no genere ruidos ni molestias a
las viviendas colindantes ni al resto de parcelas terciarias de la Manzana 17. Por ello es
necesario maximizar la anchura del espacio interior del conjunto.

Con este criterio de ordenacioén, alineando a medianera los linderos Norte y Oeste, asi como
estableciendo un retranqueo de edificacion de minimo tres (3,00) metros en los linderos sur y
oeste y de minimo cinco (5,00) metros en el lindero este que, no obstante, permite hacer otras
combinatorias a la anteriormente expresada, sin alterar los pardmetros urbanisticos maximos.

Con esta ordenacién, se obtiene una mejor riqueza tipoldgica y en la forma de ordenacion de
los volimenes, que genera una cierta diversidad que evita soluciones monétonas o repetitivas
y que permite, asi mismo, crear espacios abiertos en suelo terciario privado para el disfrute del
usuario general del proyecto a edificarse.

Por ello, se reitera lo ya expuesto en el Punto 1.2 de la presente Memoria, ahora con caracter
de Ordenacioén: el objeto del presente Estudio de Detalle es ordenar los voliUmenes para
reajustar la alineacién de la manzana M 17-D, al objeto de establecer un area de movimiento
de la edificacion que permita la ejecucion del proyecto de Locales Comerciales existente.

Se establecen, para ello, las alineaciones y rasantes y la ordenacién de voliumenes de laM 17-
D, de forma que se permita la formalizacion del conjunto edificatorio. Permitiéndose un mejor
aprovechamiento del espacio, donde las alineaciones a los linderos Norte y Oeste deberan
tener tratamiento de fachada, para que no aparezcan medianeras al descubierto.

Y todo ello con objeto de una mayor riqueza arquitectonica, acompasada con las Normas
Urbanisticas del PGOU vy el Plan Parcial vigentes para, en general, acomodar el proyecto de
Locales Comerciales a la solucién aportada.

Por lo tanto y, en resumen, la aprobacion del presente Estudio de Detalle posibilitara a la
Manzana M 17-D de una mejor solucion arquitecténica, dentro del mantenimiento y respeto
de los parametros urbanisticos de parcela minima, edificabilidad, aprovechamiento y alturas
establecidos en el Plan Parcial.
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En los Planos se reflejan tanto los volimenes de ordenacion actual, representados en el Plan
Parcial de forma indicativa como la ordenacion de voliumenes modificada.

Cuadro del Plan Parcial vigente (que se mantienen):

Manzana | Superficie Uso / Edificabilidad | Aprovechamiento | Alturas
(m2) Ordenanza (m2) (u.a.)

M17-D 9.000,71 Terciario / T 5.222,82 5.483,96 PB+1 =

10,00 m*

Cuadro de Linderos del Plan Parcial del SUO-19 “S1/SUNP R2-LA ESTRELLA" vigente:

Lindero Norte Sur Este Oeste
Posicion de la | 3,00 metros y/o | 3,00 metros y/o | 25 metros de la 3,00 metros
Edificacion y sobre lindero sobre lindero arista exterior

retranqueo de la carretera

Cuadro de Linderos minimos del presente Estudio de Detalle:

Lindero Norte Sur Este Oeste
Posicion de la Sobre lindero 3,00 metros 5,00 metros 3,00 metros
Edificacion y desde el borde

retranqueo de parcela

La edificabilidad del Complejo Inmobiliario respondera al siguiente reparto:

Porcion de Suelo del Superficie Edificabilidad* Ocupacion

Complejo Inmobiliario Maxima
F1 - Complejo de Locales 4.818,10 m2 4.422,82 m2 4.326,48
F2 — Parcela A 1.085,28 m2 200,00 m2 200,00 m2
F3 — Parcela B 1.532,00 m2 600,00 m2 600,00 m2
F4 — Zonas Comunes del 1.565,29 m2 -
Complejo

9.000,67 m2 5.222,82 m2

*La edificabilidad esta definida en la licencia de parcelacién del complejo inmobiliario.
Resolucién nimero 2024-5875 de 27/12/2024.
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2.3 CONCLUSIONES

El presente Estudio de Detalle para la Ordenacién de Volumenes de la Manzana M 17-D del Texto
Refundido de la 22 Modificacion Puntual del Plan Parcial del SUO-19 “SUNP R2- LA ESTRELLA" del
actual suelo urbano consolidado de Alcala de Guadaira (Sevilla) se refiere exclusivamente a
cuestiones planteadas en el mismo, verificAndose plenamente y a satisfaccion todas las
prescripciones de la LISTA y su Reglamento General, del PGOU y del Planeamiento de Desarrollo
para este Sector, siendo por tanto innecesario relacionar en este documento cualquier otro tipo
de determinaciones, que las referidas en el mismo.

Alcala de Guadaira, a 1 de septiembre

NON NRHI5 (105 4 RQUD, !
CIFn"B-91.328 146 '

Calle Mar Cuntdbrico n* ? planta 2% Oficing n* 2

41.500-Alcald de Guadairg (Sevilla) )

LD,

Juan Maria Lépez Espinar, Arg. COAS 1849 Non Nobis (Losarqui) SLP, SP-0231 COAS
Juan Pedro Lopez Flores, Arg. COAS 6754
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3. RESUMEN EJECUTIVO

El objeto del presente Estudio de Detalle es Ordenar los VolUmenes para reajustar las alineaciones
de la Manzana M 17-D, al objeto de establecer un area de movimiento de las edificaciones que
permita la ejecucion del proyecto de Locales Comerciales presentado por la propiedad y con
expediente 7574/2024-URQY. Se establecen para ello las alineaciones y rasantes y las
ordenaciones de volimenes de la Manzana M 17-D, de acuerdo con la Lista y su Reglamento
General, para su mejor o mas precisa definicién y acompasamiento a las determinaciones del
PGOU para esta parcela terciaria privada, de manera que se permita la siguiente alineacién:

Cuadro de Linderos del Plan Parcial del SUO-19 “S1/SUNP R2-LA ESTRELLA" vigente:
Lindero Norte Sur Este Oeste

Posicion de la | 3,00 metros y/o | 3,00 metros y/o | 25 metros dela | 3,00 metros y/o
Edificacion y sobre lindero sobre lindero arista exterior sobre lindero
retranqueo de la carretera

Cuadro de Linderos minimos del presente Estudio de Detalle:

Lindero Norte Sur Este Oeste
Posicion de la Sobre lindero 3,00 metros 5,00 metros 3,00 metros
Edificacion y desde el borde

retranqueo de la parcela

El resto de parametros urbanisticos de la parcela se mantienen inalterados:
Cuadro del Plan Parcial vigente, que no se modifica con este Estudio de Detalle:

Manzana | Superficie Uso / Edificabilidad | Aprovechamiento | Alturas
(m2) Ordenanza (m2) (u.a.)
M17-D 9.000,71 Terciario/ T 5.222,82 5.483,96 PB+1 =
10,00 m*

La edificabilidad del Complejo Inmobiliario respondera al siguiente reparto:

Porcién de Suelo del Superficie Edificabilidad* Ocupacion

Complejo Inmobiliario Maxima
F1 — Complejo de Locales 4.818,10 m2 4.422,82 m2 4.326,48
F2 — Parcela A 1.085,28 m2 200,00 m2 200,00 m2
F3 — Parcela B 1.532,00 m2 600,00 m2 600,00 m2
F4 — Zonas Comunes del 1.565,29 m2 -
Complejo

9.000,67 m2 5.222,82 m2

*La edificabilidad esta definida en la licencia de parcelacion del complejo inmobiliario. Resolucién
numero 2024-5875 de 27/12/2024.
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En resumen, en virtud del paso de la Carretera de Utrera a Avenida de Utrera y con el objeto
de integrar las edificaciones a una avenida urbana, para la Manzana M 17-D se propone una
ordenacion de volimenes donde se reajusta el Lindero Este. Con estos criterios se permiten
hacer otras combinatorias distintas a la del Proyecto de Locales Comerciales que motiva
este Estudio de Detalle. No obstante, con estas alineaciones se obtiene una mayor riqueza
tipoldogica y en forma de ordenacion de voliumenes, generando un espacio vividero interior
que genera diversidad y una mejor solucién arquitecténica de ciudad, manteniendo la
edificabilidad establecida en el complejo inmobiliario aprobado el 27/12/2024 mediante
expediente 2024-5875.

Area de movimiento actual Area de movimiento propuesta en el
Estudio de Detalle
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RETRANQUEO DE
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Y4133439.1836 3
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Y = 4133400
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+ Cuadro del Plan Parcil vigente (que se mantener
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/Cuadro del Plan Parcial vigente (que se mantienen):

Manzana | Superficie Uso / Edificabilidad | Aprovechamiento | Alturas
(m2) Ordenanza (m2) (u.a.)
M17-D 9.000,71 Terciario / T 522282 5.483,96 PB+1 =
10,00 m*

Cuadro de Linderos del Plan Parcial del SUO-19 "51/SUNP R2-LA ESTRELLA" vigente:

Lindero Norte Sur Este QOeste
Posicién de la | 3,00 metros y/o | 3,00 metros y/o | 25 metros de la 3,00 metros
Edificacion y sobre lindero sobre lindero arista exterior
retranqueo de la carretera
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La edificabilidad del Complejo Inmobiliario respondera al siguiente reparto: = i B
Porcion de Suelo del Superficie Edificabilidad* Ocupacion 5‘ N <<’[)
Complejo Inmobiliario Maxima ~y 9
F1 - Complejo de Locales 481810 m2 4.422,82 m2 432648 33
F2 —Parcela A 1.085,28 m2 200,00 m2 200,00 m2 <
F3 —Parcela B 1.532,00 m2 600,00 m2 600,00 m2
F4 — Zonas Comunes del 1.565,29 m2 5
Complejo
9.000,67 m2 5.222,82 m2

*La edificabilidad esta definida en la licencia de parcelacion del complejo inmobiliario.
Resolucion nimero 2024-5875 de 27/12/2024,

20 40 60 80 100

| : 2000 FECHA: SEPT-2025

ESCALA GRAFICA 1:2000
ORDENACION DE VOLUMENES

ESCALA:

Docurmernto-frmadoetectromeamentedesteta plataformea esPubtico-Cestroma T Pagma 28—de28

Cod. Validacion: 4G4DZ9LNY3NSE2TAGCC3NRLAN

Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/

ESTUDIO DE DETALLE PARA LA ORDENACION DE VOLUMENES

DE LA MI7-D DE LA UE-2, DEL SUO-19 (SI/SUNP-R2 "LA ESTRELLA"),
EMPLAZAMIENTO: ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

PROMOTOR:  DIDACUS OBRAS Y PROYECTOS, S.L.

| °
l\) : REFERENCIA: PMC-FBF




	Planos
	I-1 - PLANO DE INFORMACIÓN. SITUACIÓN
	I-2 - TOPOGRÁFICO EXISTENTE GEORREFERENCIADO
	I-3 - PLAN PARCIAL SUO-19 "S1/SUNP-R2 LA ESTRELLA"
	I-4 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN ACTUAL
	O-1 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN MODIFICADA

	Planos
	I-1 - PLANO DE INFORMACIÓN. SITUACIÓN
	I-2 - TOPOGRÁFICO EXISTENTE GEORREFERENCIADO
	I-3 - PLAN PARCIAL SUO-19 "S1/SUNP-R2 LA ESTRELLA"
	I-4 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN ACTUAL
	O-1 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN MODIFICADA

	Planos
	I-1 - PLANO DE INFORMACIÓN. SITUACIÓN
	I-2 - TOPOGRÁFICO EXISTENTE GEORREFERENCIADO
	I-3 - PLAN PARCIAL SUO-19 "S1/SUNP-R2 LA ESTRELLA"
	I-4 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN ACTUAL
	O-1 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN MODIFICADA

	Planos
	I-1 - PLANO DE INFORMACIÓN. SITUACIÓN
	I-2 - TOPOGRÁFICO EXISTENTE GEORREFERENCIADO
	I-3 - PLAN PARCIAL SUO-19 "S1/SUNP-R2 LA ESTRELLA"
	I-4 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN ACTUAL
	O-1 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN MODIFICADA

	Planos
	O-1 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN MODIFICADA
	O-2 - ORDENACION DE VOLUMENES

	Planos
	O-1 - ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN MODIFICADA
	O-2 - ORDENACION DE VOLUMENES


		esPublico Gestiona - Ayuntamiento de Alcalá de Guadaíra
	2025-09-08T12:33:39+0200
	Alcalá de Guadaíra
	SelloAytoAlcalaGuadaira
	Lo acepto




