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MEMORIA

1. ANTECEDENTES.

1.1. INTRODUCCION.

El presente Estudio de Ordenacion se redacta segun lo dispuesto en el articulo 69 de la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) al objeto de delimitar y
establecer la ordenacion detallada en la actuacién de transformacién urbanistica de mejora urbana ATU-
MU/R3 en la calle Bailén 62 de Alcala de Guadaira.

En cumplimiento de lo indicado en el articulo 25.2 de la LISTA, por parte de la arquitecta municipal de
Alcald de Guadaira, Dia. Nuria Becerril Rangel, se redact6, con fecha 18 de octubre de 2022, una
Propuesta de Delimitacion de Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana en el ambito
que nos ocupa, habiéndose aprobado inicialmente dicho documento en Junta de Gobierno Local de
fecha 28 de octubre de 2022. Posteriormente tras sometimiento del documento a informacién publica y la
toma en consideracion de una alegacion presentada por el Grupo Municipal Andalucia Por Si, se redacta
por la arquitecta municipal nuevo documento con fecha 12 de febrero de 2024 denominado Propuesta de
delimitacién de actuacién de transformaciéon urbanistica ATU-MU/R3 “BAILEN 6A”, que se aprueba
definitivamente por Pleno del Ayuntamiento en fecha de 20 de febrero de 2024.

Con fecha 15 de mayo de 2024, por parte de la entidad LECOSPAIN S.L., se presenta el documento de
Avance del Estudio de Ordenacion del dmbito, acompafiado del preceptivo Documento Ambiental
Estratégico para el inicio del procedimiento ambiental correspondiente. El 5 de julio de 2024 se presenta
nuevo documento subsanando las deficiencias expuestas en informe técnico de 11 de junio de 2024.

El documento de Avance del Estudio de Ordenacion de Actuacién de Transformacion Urbanistica (ATU)
de Mejora Urbana MU/R3, C/BAILEN n°6, se aprobé el dia 2 de septiembre de 2024 en Junta de
Gobierno Local conforme al documento que obra en el expediente municipal 7371/2024 y que tiene la
consideracion de Borrador del Estudio de Ordenacion.

El Estudio de Ordenacién de Actuacion de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana ATU-MU/RS,
C/ BAILEN n°6, queda sometido a Evaluacion Ambiental Estratégica simplificada, conforme a lo
dispuesto en la legislacién ambiental, procediéndose por parte del Ayuntamiento a solicitar el inicio de la
Evaluacion Ambiental Estratégica a la Delegacion Territorial de Sevilla de la Consejeria de
Sostenibilidad, Medio Ambiente y Economia Azul.

Los limites de los suelos a ordenar mediante el presente Estudio de Ordenacidn se corresponden con |
parcela con referencia catastral 8058020TG4375N00010F.

1.2. PROMOTOR.

El presente documento es promovido por iniciativa de LECOSPAIN S.L. CON CIF: B-90.101.452
domicilio en C/ Monte Carmelo 1 Quinto C, 41011- Sevilla.

El articulo 80 de la LISTA en lo referente a la tramitacion a iniciativa privada dice lo siguiente:
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Aquellas personas que, de conformidad con lo sefialado en la normativa basica estatal, puedan redactar y
presentar a tramitacién el instrumento de ordenacion de actuaciones de transformacion urbanistica, podran impulsar
la aprobacion de los instrumentos, conforme al procedimiento establecido en esta Seccion, con las siguientes
particularidades:

a) La Administracion competente para su aprobacion debera decidir sobre la admision a tramite de la solicitud
de iniciacién del procedimiento en el plazo maximo de dos meses, a contar desde su entrada en el registro
electrénico de la Administracion.. /...

1.3. REDACTOR.

El presente documento se redacta por el arquitecto D. Rogelio de la Cuadra Buil, colegiado n° 2.297 del
COA de Sevilla en colaboracién con el biblogo D. Tomés Rodriguez Sanchez, especialista en Medio
Ambiente, colegiado n°® 147 del COBA.

1.4. FUNDAMENTOS LEGALES.

El Titulo Il de la referida Ley 7/2021, de 1 de diciembre, regula el régimen de las actuaciones de
transformacion urbanistica, distinguiendo entre las que se pueden proponer en suelo urbano, las

actuaciones de mejora urbana y las actuaciones de reforma interior

o
Articulo 24. Actuaciones de transformacién urbanistica y actuaciones urbanisticas.

1. Las actuaciones de transformacion urbanistica tienen por objeto, previa tramitacion de los

correspondientes instrumentos de ordenacion urbanistica:

a) En suelo urbano, la realizacion de actuaciones de mejora urbana y actuaciones de reforma

interior.

b) En suelo rustico comun, la realizacion de las actuaciones de nueva urbanizacion.

2. Las actuaciones urbanisticas tienen por objeto la realizacién de las actuaciones no incluidas en el apartado
anterior para la mejora de la calidad y sostenibilidad del medio urbano, la obtencién de sistemas generales y locales
0 para mejorar o completar la urbanizacién, asi como las actuaciones de edificacion recogidas en el titulo VI.

En nuestro caso se trata de una actuacién de mejora urbana en suelo urbano para la obtencién de
sistemas locales, al estar calificado en parte como viario publico, a obtener por expropiacion, con el
objetivo de ampliar la seccion de la Avda. Tren de los Panaderos:

Articulo 25. Propuesta de delimitacion de actuaciones de transformacién urbanistica.

1. La delimitacion y ordenacion de las actuaciones de transformacion urbanistica se realizara por los
correspondientes instrumentos de ordenacion urbanistica detallada y, en su caso, por el Plan de Ordenacion
Intermunicipal y por el Plan Bésico de Ordenacion Municipal.

2. Las actuaciones de transformacién urbanistica que se ordenen mediante Plan Parcial de Ordenacién, Plan de
Reforma Interior o Estudio de Ordenacion requieren de la aprobacion de una propuesta de delimitacion previa. Este
procedimiento no sera necesario para las propuestas de delimitacion de actuaciones de transformacién urbanistica
gue se prevean por los instrumentos de ordenacion urbanistica general o por el Plan de Ordenacion Urbana.

o

HSFJ49AGLLZ2SAXF5PL3XYT

Verificacion: https //ciudadalcala.sedelectronica.es/

Como se haindicado en la Introduccién, por parte de la arquitecta municipal de Alcala de Guadaira, Dfia
Nuria Becerril Rangel, se redacto, con fecha 12 de febrero de 2024, una Propuesta de Delimitacion d
Actuaciéon de Transformacion Urbanistica de Mejora Urbana en el ambito que nos ocupa, habiéndos
aprobado definitivamente dicho documento por el Pleno del Ayuntamiento en fecha 20 de febrero d
2024.
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Articulo 27. Actuaciones de mejora urbana.

1. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas,
aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del nimero de
viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas,
generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, que
no conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion.

2. Deberan estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad existente.

3. En estas actuaciones se delimitara un area homogénea, bien en el propio Plan de Ordenacion
Urbana, o bien posteriormente mediante Estudio de Ordenacion. El &rea homogénea incluira

los terrenos objeto del incremento de edificabilidad, del incremento del nimero de vivienda,
cambio de uso o tipologia y aquellos donde se localicen, en su caso, las nuevas dotaciones

publicas a obtener.
o

Asimismo, el articulo 69 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y el articulo 92 del Reglamento que la
desarrolla regula el alcance y contenido de los estudios de ordenacién previstos para el desarrollo de las
actuaciones de mejora urbana en suelo urbano.

.

Articulo 69. Los Estudios de Ordenacion.

1. Los Estudios de Ordenacién tienen por objeto la delimitacién, ordenacion detallada y la
programacién de una actuacion de mejora urbana en suelo urbano en el ambito de un area
homogénea. Sus determinaciones se estableceran reglamentariamente.

2. Los Estudios de Ordenacion deberan respetar las determinaciones establecidas por el Plan
General de Ordenacion Municipal, el Plan Basico de Ordenacion Municipal o por los Planes
de Ordenacion Urbana.

Articulo 92. Los Estudios de Ordenacion.

1. Los Estudios de Ordenacion tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion
urbanistica detallada y la programacion de actuaciones de transformacion urbanistica en
el ambito para el que sea necesaria una actuacién de mejora urbana en suelo urbano en
desarrollo de las propuestas de delimitacion descritas en el articulo 25 de la Ley.

2. Los Estudios de Ordenacion contendran las determinaciones de ordenacion detallada
establecidas en el articulo 90.2 precisas para establecer la ordenacion urbanistica
detallada de su ambito, asi como su programacion, en desarrollo de lo establecido en la
propuesta de delimitacion de la actuacion, debiendo respetar las establecidas por el
instrumento de ordenacion urbanistica general y por el Plan de Ordenacién Urbana, o en
su caso, del Plan Bésico de Ordenacion Municipal.

3. El Estudio de Ordenacion incluird la documentacion establecida en el articulo 91.3, en el
marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y el articulo 85 de este Reglamento,
complementandose con el siguiente contenido:

a) Se incorporara a la Memoria de informacion y de diagnostico la identificacion de los
inmuebles incluidos en su ambito, asi como sus propietarios, sus ocupantes legales y
aquellos que ostenten algun derecho real sobre ellos.

b) Se incorporara a la Memoria de ordenacion la justificacién de la mejora urbana que
supongan sus determinaciones respecto a la situaciéon actual y la ordenacion vigente,
asi como un estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y
propuestos en materia de edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y
dotaciones urbanisticas.

¢) Formara parte de la Memoria de gestién y ejecucion:
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1° Memoria de viabilidad econémica de la actuacion en términos de equidistribucion de
beneficios y cargas.

20 Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora
urbana en los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 de

este Reglamento, fijando la opcién adoptada para su cumplimiento en los supuestos
que la Ley contemple su sustitucion.

Por todo lo expuesto se redacta el presente Estudio de Ordenacion.
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2. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

2.1. ESTADO ACTUAL DEL PLANEAMIENTO.

El Plan General vigente en el municipio de Alcala de Guadaira esta constituido por:

* Plan General de Ordenacion Urbanistica, cuya Revision Adaptacion fue aprobada Definitivamente
segun Resolucion del Sr. Consejero de Obras Publicas y Transportes de 21 de Marzo de 1.994, y
publicada en el Boletin Oficial de la Provincia de 26 de Abril de 1.994.

* Documento de Adaptacién Parcial del planeamiento vigente en el municipio a las previsiones de la
Disposicion Transitoria Segunda, apartado 2 de la Ley 7/2002 de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA), y del Decreto 11/2008, de 22 de enero, documento que fue aprobado por la Corporacién
municipal en Pleno en sesién celebrada el dia 16 de julio de 2009.

El Plan General clasifica la parcela objeto del presente Estudio de Ordenacién como suelo urbano
consolidado con la calificacién de terciario, residencial y viario publico:

Ambito afectado: Parcela catastral 8058020TG4375N00010F
Clasificacion del suelo: URBANO CONSOLIDADO

Calificacion del suelo: TERCIARIO, RESIDENCIAL Y VIARIO PUBLICO
Terciario. Ordenanza 6-1°; 2.206 m2s

Residencial, Ordenanza 1-2° ;146 m2s

Viario publico: 138 m2s

Uso Superficie Coef. ediflcabilldad Ediflcabilidad
Residencial, 1-2° 146 m2s 2 m2t/m2s 292.00 m2t
Terciario. 6 2.206 m2s 1,6 m2t/m2s* 3.750,40m2t
Viario 138 m2s

Total 2.490 m2s 4.042,40 M2t

*Sobre parcela bruta, art 364.4de las NNUU

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 9 de 74

-
>
X
©
1|
o
)
%
[%2]
I\
N
-
o
Q
<
)
=
el
W
]
I
=
[a]
c
9
o
I}
k=]
IS
>
o
0
(]

-
7y
ot
I

L
c
S

=1
3}

2
[}

°
@
?

K]
©

L
[}

o
o}

°

2

L
%]

k=3

=
c

0
(s}
15}

L

E
]

>

3



ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA
ATU-MU/R3. C/BAILEN N°6 A. ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

A PLan cemera o
b AiSaLa OF GUADARA

llustracion 1- Plano de calificacion del Suelo y Regulacion de la edificacion del PGOU

Adscrita a la presente Actuacion de Transformacion Urbanistica se dispone una superficie de 1.934,40

m2 situados en el Sistema General de Espacios Libres n° 7 (SGEL-7).

SO

PANNN

RITO A SUNP-R2 (2. 735?112)

[ ADSCRITO A SUNP-R3 (2. (Z/

llustracion 2-Sistema General Adscrito
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2.2. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

La propietaria de la parcela es la empresa LECOSPAIN S.L. CON CIF: B-90.101.452 y domicilio en C/
Monte Carmelo 1 Quinto C, 41011- Sevilla.

Registralmente la parcela figura inscrita en el Registro de la Propiedad de Alcala de Guadaira n°® 2, N°
48454, Codigo Registral tinico 41001000692094 con una superficie de 2.474,47 m®.

Comprende una Unica parcela catastral en suelo urbano: 8058020TG4375N00010F sita en calle Bailén
n° 6A. La superficie total grafica de la parcela segln catastro afectada por la actuacién es de 2.490 m>.
Seguin medicién y excluyendo la superficie del viario tenemos: 2.352 m?.

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
Referencia catastral: 8058020TG4375N0001 OF

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE W earceen |

Superficie grafica: 2420 m2
Participacién del inmuebl
Tipo: Parcela conctruida sin dvisi

e T cosmno  mmsEnO
D DEEPANA  DEHACENDA

B2

a

Localizacién:
CL BAILEN 6{A]
41500 ALCALA DE GUADAIRA [SEVILLA]

idad Benefc
Superficie construida: 453 m?
Afio construccién: 1930

Construccién e 3 \ \ A A
Destino. \ L

Bals
11000

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 . 8 de Marzo de 2021

llustracion 3-Ficha Catastral

2.3. DELIMITACION DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA.

Por parte de la arquitecta municipal de Alcala de Guadaira, Dfia. Nuria Becerril Rangel, se redacté, con
fecha 12 de febrero de 2024, una Propuesta de Delimitacion de Actuacion de Transformacion Urbanistica
de Mejora Urbana en el @&mbito que nos ocupa, habiéndose aprobado definitivamente dicho document
por el Pleno del Ayuntamiento en fecha 20 de febrero de 2024.

Los limites de los suelos a ordenar mediante el presente documento se correspondian preliminarment
con la parcela con referencia catastral 8058020TG4375N00010F y con parte de la parcela donde s
ubica el Sistema General SGEL-7 que forma parte de la parcela 1 del poligono 35 de ristica.

En la planimetria que se acompafia se recogen los limites de estos suelos.

2.4. ANALISIS DE LA SITUACION ACTUAL Y PROBLEMAS DETECTADOS.

Nos encontramos con las siguientes determinaciones:
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- Parcela de Uso terciario (Hotelero) inmersa en un entorno netamente residencial.

- El mantenimiento de los parametros actuales a corto y medio plazo se haria inviable el desarrollo
a corto plazo por falta de demanda, dando lugar a la actual imagen urbana de areas urbanas sin
consolidar por la edificacion, lo que, a la larga, resulta muy negativo para la imagen compacta
del municipio, maxime cuando estos terrenos se concentran en el mismo casco urbano, en una
calle importante de a poblacion. Como resultado de esta falta de desarrollo no se conseguiria
poner en valor la casa de Juan de Talavera y por tanto continuaria su degradacion, y no se
obtendria la parte del terreno a ceder para la terminacién de la Avda. Tren de los Panaderos.

- En la coyuntura econémica actual, y dada la problematica especifica que se viene produciendo
en el mercado inmobiliario, se hace hoy necesario replantear las condiciones en las que se viene
desarrollando este mercado. Si bien es cierto que con las politicas de fomento del turismo se
esta favoreciendo este sector, los efectos de la pandemia ha provocado un declive en el mismo
dificil de superar a corteo y medio plazo. Por el contrario, en esta zona urbana cercana al parque
del Guadaira la demanda de vivienda bien comunicada con acceso a espacios libres y cercana al
casco histérico esta viviendo una fuerte demanda.

Desde el punto de vista medioambiental habria que destacar:

- Riesgo de quedarse como un solar no desarrollado por falta de demanda suficiente de suelo
para uso terciario hotelero.

- La necesidad de la Innovacion se justifica por la evolucion del mercado inmobiliario en los
Gltimos tiempos que hace que la demanda de vivienda en una poblacién como Alcala en el
centro histoérico supere a la demanda de suelo terciario, mas en el entorno del Rio Guadaira.

2.5. IDENTIFICACION DE LOS INMUEBLES INCLUIDOS EN EL AMBITO.

Existen unas construcciones abandonadas que en su dia fueron parte de una residencia claretiana. Se
conserva perfectamente la fachada principal que da a Calle Bailén.

El resto de la parcela se corresponde con un solar. Actualmente se encuentra sin uso.

llustracion 4-Situacion
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Al sur de la parcela, y al otro lado de la avenida tren de los Panaderos, se localiza El Parque del
Guadaira creado en el entorno del rio.

Existe un importante desnivel, lo que hace que la parcela no sea inundable.

Al oeste se localiza una parcela construida donde se localiza el edificio del Departamento de Urbanismo
y al este encontramos otro solar vacio.

El Plan General recoge en la ficha n°® 74 un nivel de proteccién “estructural” al cuerpo edificado con
fachada a calle Bailén, permitiendo obras de conservacion y consolidacién en fachada y cubierta y de
rehabilitacion y reestructuracion en el resto del edificio.

llustracion 5-Fachada principal del inmueble actual

2.6. CONTEXTO URBANO Y DERECHOS REALES DEL AMBITO.

La parcela se encuentra situada en una manzana de la denominada, por el Plan General, Zona 8 “Casco
Histérico”. Situada en su extremo sur viene delimitada por la calle Bailén y la Avda. Tren de los
Panaderos, con edificaciones de una o dos plantas en su mayoria y, en las mas recientes, de tres
plantas. Se caracteriza la parcela, y la manzana en la que se inserta, por la diferencia de nivel entre su
extremos norte y sur; asi las rasantes en calle Bailén oscilan entre las cotas 104,49 y la 105,37, mientra;
que en la Avda. Tren de los Panaderos van de la 97,98 a la 99,10, habiendo por tanto una diferencia d
altura de unos 6,50 m.

ica

(k)

dadalcala.sedelectron

Segun se indica en el articulo 92.3 del Reglamento de la LISTA, en la memoria de informacion de lo
Estudios de Ordenacion debe incluirse la identificacion de las personas fisicas y juridicas que ostente
algin derecho real sobre los inmuebles incluidos en el ambito. En este sentido cabe indicar que n
existen derechos reales sobre los inmuebles del ambito fuera de los que posee la propiedad.

U
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2.7. AFECCIONES TERRITORIALES, AMBIENTALES Y SECTORIALES

2.7.1. MEDIO FiSICO.

SUELO.

Como hemos indicado la Innovacién consiste en un cambio en las determinaciones internas que afectan
a su calificacién, pasando la superficie actualmente con uso terciario a uso residencial entremedianeras.

Este sector es ya urbano y la Actuacion de mejora Urbana no supone cambio en clasificacién de suelo ni
incremento del suelo afecto, por lo que los impactos ambientales que puedan generarse proceden
simplemente de las modificaciones que suponen estas nuevas determinaciones y que comprenden lo
siguiente:

- Un incremento de la edificabilidad de un 62,19 % de uso terciario Hotelero a Residencial
Plurifamiliar en bloque,

Estos datos vienen reflejados en la siguiente tabla:

SECTOR ACTUAL SECTOR MODIFICADO
SUPERFICIE DE LA | 2.490 m2 2.490 m2
PARCELA
uso TERCIARIO/RESIDENCIAL | RESIDENCIAL
EDIFICABILIDAD 4.042,40 m2t/m2s 6.500 m2t/m2s
INCREMENTO DE 62,19%
EDIFICABILIDAD

En cuanto a riesgo por presencia de contaminantes hemos de indicar que no se identifican en el ambito
analizado focos potenciales de contaminacion del suelo, ni actuales, ni pasados ni tenemos constancia
de que se halla desarrollado en la parcela ninguna actividad potencialmente contaminadora segun lo
indicado en el Decreto 18/2015, de 27 de enero, por el que se aprueba el reglamento que regula el
régimen aplicable a los suelos contaminados

El uso tanto previsto en el planeamiento actual como modificado sigue siendo Residencial por lo que
pese a una mayor ocupacion no se va a desarrollar en el futuro ninguna actividad potencialmente
contaminadora.

Con respecto al sustrato se trata de suelos transformados ya como solar no existiendo ningun interé
agricola, por lo que no es significativo el impacto ambiental que deriva de esta afeccion.

SG(T

AGUA.

La parcela no es inundable ni existe ningun cauce fluvial que previsiblemente pueda afectarle ya qu
pese a que se encuentra muy cercano al rio Guadaira que discurre al sur, existe un fuerte desnivel entr
la parcela y este cauce, lo que imposibilita su inundabilidad.

HBF SRAGLLZ2SAXF5PL3

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

idacion: DT

Se localiza sobre el acuifero Sevilla-Carmona por lo que han de extremarse las medidas para evitag
cualquier riesgo de contaminacion especialmente durante la fase de obras y en caso de captacién d
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aguas subterraneas debera estar previamente autorizada por la administracion competente.

A pie de parcela se localizan las redes de abastecimiento y saneamiento tanto en la calle Bailen como en
la Avda. Tren de los Panaderos.

Con respecto al consumo de aguas indicamos lo siguiente;

La Actuacion supone un incremento en la demanda de recursos hidricos, ya que aumenta el nimero de
viviendas, si bien en detrimento de un uso terciario hotelero.

Este incremento supone lo siguiente:
Esta actuacion supone la implantacion de:

e 100 viviendas aisladas.
Consumo previsto:

A 21211 g Lo F= 1= 200 I/hab/dia

100 viviendas x 2,4 hab x 200 I/hab/dia supone un consumo diario de 48.000 litros (potable).

No hay zonas verdes de uso publico.

SANEAMIENTO:

No se prevé que el volumen de aguas residuales pluviales varie apreciablemente una vez materializadas
las determinaciones de la innovacién, ya que la superficie de suelo ni la superficie edificada varia de
manera considerable, ya que el cambio uso de terciaria a residencial de cubiertas sea similar.

Si se da un incremento de produccién de aguas residuales que se calcula de la siguiente forma:

VERTIDOS DE AGUAS RESIDUALES:

Para el calculo de caudales de aguas residuales nos basamos en la aplicacion de un “coeficiente de
retorno” especifico para cada uso dentro del &mbito del nuevo suelo urbano.
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Red de abastecimiento
; 0
ﬁa...@
“ -
UNIVIVIENDA MULTIVIVIENDA mousmmf‘ PARQUES

COMERCIAL,
INSTITUCIONAL

G

18 Red de saneamiento

O
“®
Depuradora

;') AGUA DEPURADA

llustracion 6-Aguas residuales

El coeficiente de retorno para usos domésticos en edificacion de multivivienda en suelo desarrollado es
de 100% por lo que la produccion estimada de vertido de aguas residuales es de 48.000 litros.

Para el célculo de las secciones en colectores necesarias para evacuar las aguas residuales que pueden
generarse se considera un caudal de retorno del 100%.

INFORME DE CAPACIDAD DE LA INFRAESTRUCTURA

Se trata de un suelo urbano por lo que EMASESA, gestora de los servicios municipales de
abastecimiento, saneamiento y depuracién, debe garantizar la capacidad de las infraestructuras del ciclo
integral del agua, para atender a las nuevas demandas previstas por el Plan General vigente ya que la
presente innovacién, no supone incremento de consumo ni de la generacion de aguas residuales.

ATMOSFERA

5PL3XYT

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

Al mantenerse el uso residencial no podemos hablar de cambio de uso por lo que no se va a implantak
ninguna actividad potencialmente contaminadora de la atmosfera.

El Unico cambio lo supone la tipologia de las viviendas y su reduccidn en nimero global lo que conllev

una disminucion del ndmero de viviendas lo que genera menos emisiones procedentes de cocinas y d
vehiculos de los usuarios de las inicialmente previstas.

CAMBIO CLIMATICO.
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Las posibles afecciones al cambio climatico vienen derivadas principalmente de las siguientes
actuaciones:

- Incremento de la superficie asfaltada o cementada frente a la superficie con tierras, (situacion
actual) incrementandose el albedo

- Incremento de emisiones.

- Consumo de recursos y materiales.

Dado que la superficie afectada es muy pequefia (0,26 Ha) podemos decir que la incidencia directa por
transformacion del suelo no es significativa. Ademas, ya era un suelo urbano por lo que el cambio en las
determinaciones que conlleva la edificacion y la localizacién de espacios libres es incluso positivo si
estos espacios son ajardinados y se mantienen la tierra como sustrato reduciéndose al minimo las
superficies pavimentadas.

El incremento de emisiones como hemos visto en el apartado anterior no es significativo.

Si se va a producir un mayor consumo energético y de materiales, tanto en fase de obras como una vez
puesta en carga las nuevas viviendas ya que se incrementa la edificabilidad en un 61,50 % respecto a lo
previsto inicialmente. Sin embargo, al tratarse de viviendas plurifamiliares en bloque se pueden aplicar
medidas para una mayor eficiencia y ahorro energético y se pueden optimizar el uso de materiales.

En el apartado de Medidas protectoras y correctoras exponemos algunas de gran interés para la
mitigacion y adaptacion al cambio climético.

2.7.2. MEDIO BIOTICO

VEGETACION

Se trata de una parcela carente de vegetacion natural donde solo destacan alguna herbaceas ruderales
propias de linderos y terrenos incultos. El terreno se encuentra ademas con la roca aflorante, careciendo
de suelo vegetal lo que lo hace totalmente improductivo.

El cambio de determinaciones que deriva de la Actuacidon no supone alteraciéon alguna sobre la
vegetacion.

Las nuevas determinaciones no van a reflejarse en la superficie de espacios libres (zonas verdes) como
ya se comentd anteriormente.

FAUNA

No existen e impactos negativos sobre la fauna ya que no existe fauna de interés en estos suelos.

PAISAJE

F9AGLLZ2SAXF5PL3XY T

La mayor transformacién de la situacién prevista en el planeamiento actual y en el modificado viene
producida por la distribucién espacios y volimenes y por una mayor adecuacion de las edificaciones
entorno.

&
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Sin embargo, si estudiamos la volumetria de las edificaciones del entorno podemos deducir que u
nuevo edificio multivivienda no desentona con las edificaciones de los alrededores ya que en la
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parcelas del entrono se desarrolla un uso residencial incluso en mayor altura, por lo que no supone un
cambio negativo.

Es muy importante el mantenimiento de las determinaciones estructurales que establece la ficha del
catalogo de bienes arquitecténicos para la fachada de la edificacion existente.

2.7.3. ASPECTOS CULTURALES.

Alcala de Guadaira dispone de una Carta arqueoldgica municipal redactada en hace mas de 20 afios y
un Catalogo de Bienes de Interés Cultural y arqueoldgico que forma parte del PGOU aprobado en 1994.

Dentro de este catalogo se encuentra identificado con el n° 74 la edificacion existente en la parcela
correspondiente a un antiguo convento claretiano con Nivel de proteccién Estructural calificacion 6
Terciario Grado 1.

No se producird afeccién alguna al patrimonio si se mantienen las siguientes determinaciones:

En la fachada del edificio solo se permiten obras de conservacion y consolidacion. En el resto del edificio
se permiten obras de rehabilitacion y reestructuracion.

Edificabilidad 1,6.

Esta afectado por la nueva alineacion.

En cualquier caso, como se trata de obras en el nicleo urbano se tomaran las medidas preventivas y
cautelares que al tal efecto disponen las ordenanzas municipales y la propia legislacion de Patrimonio.

2.7.4. ASPECTOS SOCIO ECONOMICOS.

Desde el punto de vista poblacional habria que indicar que la Actuacién supone un incremento de
poblacién con respecto a la actual prevista.

Las nuevas determinaciones posibilitan la inclusién del uso residencial plurifamiliar, propio en toda la
poblacién y que tiene gran demanda en el municipio manteniendo la oferta de vivienda plurifamiliar.

El desarrollo de este ambito supone un impacto sobre la Hacienda publica que se analiza en el Estudio
de Sostenibilidad Econémica que forma parte del expediente. Las principales conclusiones que se
desprenden del estudio de la posible evolucion de los distintos capitulos de ingresos y gastos
municipales son las siguientes:

- La Actuacion no implica para el municipio la responsabilidad de ejecutar ninguna de las
obras de infraestructura bésica, con lo cual los presupuestos municipales no se veran afectados
negativamente por la necesidad de construccién de nuevas obras.

es/

Bxyt

- Los costes fijos que deberd aportar el municipio son los derivados del mantenimiento d
los viales y los espacios libres, asi como los gastos de los servicios municipales.

- El desarrollo de la Actuacion significard un importante incremento de los ingreso
municipales por concepto de impuestos directos (Licencia de obras, ICIO e IBI).

ica
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- Los gastos de mantenimiento y servicios asociados al desarrollo de la Actuacion podr
ser cubiertos por el incremento de los ingresos fijos (IBI), con lo cual no se estiman desequilibrios qu
impacten negativamente en los presupuestos municipales.

U

Todo lo anteriormente expresado demuestra la viabilidad econémica de la Actuacion, dado que s
desarrollo no depende de recursos municipales. Los importes definitivos en los proximos afios de cadag’
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uno de los capitulos de gastos e ingresos a los que se ha hecho referencia, vendra determinados entre
otras causas por la secuencia temporal de las obras de urbanizacion y edificacion de la parcela c/ Bailén
6A y por la gestién econémica financiera que realicen los servicios econémicos municipales.

Por Gltimo, indicar que la edificacién supone una demanda de mano de obra que conlleva la creacién de
puestos de trabajo, al menos temporales.

2.7.5. EFECTOS PREVISIBLES SOBRE LOS PLANES SECTORIALES Y TERRITORIALES
CONCURRENTES.

Se trata de llevar a cabo una Actuacion de Mejora Urbana en base al Plan General de Ordenacién
Urbanistica vigente que es la Adaptacion Parcial a la LOUA de 16 de julio de 2009.

No obstante lo anterior, se encuentra en tramitacion la revisién del vigente PGOU, habiéndose adoptado
en sesion plenaria de dia 3 de diciembre de 2009 el Acuerdo de Aprobacion Inicial del documento de
Revision del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcala de Guadaira.

A nivel territorial, esta Actuacién en suelo urbano es compatible lo establecido en el Plan de Ordenacién
Territorial de la Aglomeracion Urbana de Sevilla (POTAUS) aprobado por Decreto 267/2009, de 9 de junio.
(BOJA n° 132 de 9 de julio de 2009).

En dicho planeamiento no se establecen medidas concretas que puedan condicionar un cambio en las
determinaciones de un Suelo Urbano concreto, aunque si establece criterios de movilidad, accesibilidad
funcional, y dotacién de espacios libre que han de tenerse en cuenta para el desarrollo del sector.

Esta Actuacién pretende entre sus objetivos de ordenacién optar por una tipologia edificatoria que dé
cabida tanto al uso de vivienda unifamiliar como plurifamiliar y al uso comercial.

Con respecto al de la Plan Especial de Proteccion del Medio Fisico provincia de Sevilla, hay que indicar
que se encuentra derogado dentro del ambito del POTAUS.

Red de Espacios protegidos de Andalucia y Red Natura 2000, hay que indicar que, al tratarse de un Suelo
Urbano, este suelo o se encuentra incluido en ninguno de estos espacios.

Red de Vias pecuarias. Igualmente, no hay ninguna via pecuaria que afecte a estos suelos.

2.8. COMPROMISOS ASUMIDOS POR EL PROMOTOR DE LA ACTUACION

Seran por cuenta del promotor de la actuacion la ejecucion de todas las obras de urbanizacion
necesarias para su desarrollo, incluyendo tanto las de reparacion o mantenimiento como las nuevas q
complementarias a las existentes. Todo ello de acuerdo a lo indicado en el articulo 186 de las Norma
Urbanisticas del PGOU, donde se indica que el deber de urbanizacion comprende necesariamente
ademas de las obras que afecten a la via o vias a que dé frente la parcela, las correspondientes a toda
las demas infraestructuras, nuevas o complementarias a las existentes, necesarias para la prestacion d
los servicios preceptivos, hasta el punto de enlace con las redes que estén en funcionamiento, asi com
el refuerzo de estas redes, si fuera preciso para la correcta utilizacién de los servicios publicos.
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3. MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

Segun lo indicado en el articulo 70 ter.2 de la Ley 7/1985, de 2 de abril, Reguladora de las bases del
Régimen Local:

-
2. Las Administraciones publicas con competencias en la materia, publicaran por medios telematicos el
contenido actualizado de los instrumentos de ordenacién territorial y urbanistica en vigor, del anuncio de su
sometimiento a informacién publica y de cualesquiera actos de tramitacién que sean relevantes para su
aprobacion o alteracion.

Asimismo segun el articulo 25.4 del RDL 7/2015, de 30 de Octubre por el que se aprueba el Texto
Refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitaciéon Urbana:

s
4. Las Administraciones Publicas competentes impulsaran la publicidad telematica del contenido de los
instrumentos de ordenacion territorial y urbanistica en vigor, asi como del anuncio de su sometimiento a
informacién puablica

En aplicacion de lo previsto en el articulo 62 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y en el articulo 85.1 del
Reglamento que la desarrolla, los instrumentos de ordenacién urbanistica deben incorporar una memoria
de participacion e informacién publica:

A

2°. Memoria de participacion e informacion publica, que contendra las medidas y actuaciones realizadas
para el fomento de la participacidn ciudadana, el resultado de estas y de la informacién publica.

La memoria de participacion, conforme a la naturaleza y alcance del instrumento, contendra lo siguiente:

a) Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacion y el acceso a la informacion. b)

Documentacion que facilite la comprension de la ordenacion propuesta por la ciudadania.

¢) Resultado de los procesos participativos.
d) Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion.

Los procesos participativos se disefiaran y analizaran teniendo en consideracion los principios de igualdad
de género, de igualdad de oportunidades, proteccion de la familia y de la tercera edad, y de accesibilidad universal al
objeto de integrar en los instrumentos de ordenacion los fines que se establecen en el articulo 3.2 de la Ley.

A

La memoria de participacion debe ser acorde a la naturaleza y alcance del instrumento, y su contenido
final se nutre del propio proceso participativo, por lo que el documento que se apruebe definitivamente
debera incorporar:

- Resultado de los procesos participativos.

- Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion.
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A los efectos de facilitar la comprensién de la ordenacion propuesta y facilitar la participacion y consult
por la ciudadania, se incluye en la documentacion un Resumen Ejecutivo con la delimitacion de lo
ambitos en los que la ordenacién propuesta altera la vigente y con planos de situacién y alcance d
dicha alteracion.
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Durante el periodo de informacién publica se dispondra el documento en soporte papel y en soporte
digital para facilitar la participacion ciudadana.

En sesion ordinaria de Junta de Gobierno Local celebrada el 2 de septiembre de 2024 el Ayuntamiento
de Alcala de Guadaira aprob6 el Avance del Estudio de Ordenacion de la Actuacion de Transformacion
Urbanistica de Mejora Urbana ATU-MU/R3 “BAILEN 6A”, conforme al documento diligenciado con cadigo
seguro de verificacion (CSV) 9ZZMXNN2HNAEFCRXCAF652XLJ para validaciébn en
http://ciudadalcala.sedelectronica.es , que tiene la consideracion de borrador del Estudio de Ordenacién
a los efectos del procedimiento ambiental correspondiente. Ademas, dispuso naotificar este acuerdo a la
entidad promotora, dandose traslado el informe técnico emitido a fin de dar cumplimiento a las
consideraciones expuestas en el mismo que deben incorporarse al Estudio de Ordenacién que se
somete a aprobacion inicial.

Asi mismo segun lo acordado en la misma sesion el documento se ha sometido a un tramite de consulta
publica mediante su publicacidn en el Portal de Transparencia municipal por un periodo de veinte dias,
sin que conste presentacion de aportaciones adicionales alegaciones por personas o entidades. También
se ha dado traslado desde la Secretaria municipal del acuerdo de aprobacién del referido Avance a
todas las Delegaciones municipales, al objeto de la difusién y valoracién que consideran convenientes.

Con estos tramites se considera cumplimentado lo indicado en los articulos 100 y 101 del Reglamento de
la LISTA.

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 21 de 74

-
>
X
©
1|
o
)
%
[%2]
I\
N
-
o
Q
<
)
=
el
W
]
I
=
[a]
c
9
o
I}
k=]
IS
>
o
0
(]

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



http://ciudadalcala.sedelectronica.es/

ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA
ATU-MU/RS3. C/BAILEN N°6 A. ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

4. MEMORIA DE ORDENACION

4.1. JUSTIFICACION DE LA CONVENIENCIA Y OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE
ORDENACION.

El presente Estudio de Ordenacion se desarrolla en base a lo previsto en el art. 27 de la LISTA sobre
“Actuaciones de mejora urbana”:

A
1. Se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o conjunto de parcelas, aquellas que,

en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del nimero de viviendas o el cambio de
uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas, generales o locales, o cuando impliquen un
incremento del aprovechamiento urbanistico, que no conlleven la necesidad de reforma o renovacion de
la urbanizacion.

2. Deberan estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad existente.

3. En estas actuaciones se delimitar4 un d&rea homogénea, bien en el propio Plan de Ordenacion Urbana,
0 bien posteriormente mediante Estudio de Ordenacion.

El area homogénea incluira los terrenos objeto del incremento de edificabilidad, del incremento del
namero de vivienda, cambio de uso o tipologia y aquellos donde se localicen, en su caso, las nuevas
dotaciones publicas a obtener.

4. La delimitacién del area homogénea no podra contradecir las determinaciones que el Plan de
Ordenacion Urbana hubiera establecido.
A

La parcela objeto del presente Estudio de Ordenacion presenta actualmente unas condiciones
urbanisticas que han impedido su desarrollo y puesta en el mercado inmobiliario debido esencialmente a
la falta de demanda del modelo que propone. El estancamiento del desarrollo turistico y el incrementoi
de la demanda de viviendas hacen necesario plantear la modificacion de sus condiciones actuales,
estableciendo una alternativa factible y en concordancia con las necesidades del municipio.

Concretamente se plantea la modificacién de la calificacion urbanistica de la parcela, que pasaria del uso
terciario actual al uso residencial, se pondria en valor la casa de Juan de Talavera evitando su actual
degradacion, se posibilitaria la obtencién de la parte de viario publico incluido en la parcela que permita
ampliar en su frente la seccion de la Avda. Tren de los Panaderos. Con estas nuevas condiciones se,-_
facilitaria el desarrollo urbanistico de la parcela que debido a las alteraciones del mercado sufrida:
durante los ultimos afios y a su calificacion actual lo han impedido.

Ry

El presente Estudio de Ordenacién ha sido redactado teniendo en cuenta lo indicado en el art.3 de
LISTA y, concretamente, lo especificado en el apartado 2 de dicho articulo respecto a los fines de
ordenacion urbanistica, de tal manera que la propuesta de ordenacion que en él se contiene no e
susceptible de comprometer sino que respeta plenamente el principio de igualdad de género y la
diferencias entre mujeres y hombres en cuanto al acceso y uso de los espacios, infraestructuras
equipamientos urbanos, garantizando una adecuada gestion para atender a las necesidades de mujere
y hombres en las actuaciones urbanisticas y de transformacion urbanistica. Igualmente respeta e
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principio de igualdad de oportunidades, sin que la ordenacion propuesta permita prevalecer
discriminacion alguna por razén de nacimiento, raza, sexo, religion, opinién, discapacidad o cualquier
otra condicion o circunstancia personal o social.

Los criterios que se tendran en consideracion en el Estudio de Ordenacion para el desarrollo del &mbito
propuesto son los siguientes:

-Obtencién de sistemas locales, al estar calificado en parte como viario publico, a obtener por
expropiacion, con el objetivo de ampliar la seccién de la Avda. Tren de los Panaderos.

-Madificar la calificacion urbanistica de la parcela, pasando la parte de solar de uso terciario al
uso residencial entremedianeras a fin de facilitar su desarrollo urbanistico bloqueado
actualmente por sus actuales condiciones.

-Poner en valor la arquitectura regionalista de Alcala de Guadaira recuperando la casa de Juan
de Talavera que, junto con sus jardines, se calificaran en el Estudio de Ordenacién como
equipamiento publico.

4.2. ANALISIS DE LAS ALTERNATIVAS DE ORDENACION CONTEMPLADAS Y DEFINICION
DEL MODELO DE ORDENACION ADOPTADO.

4.2.1. ALTERNATIVAS DE ORDENACION.

Se procede a estudiar las distintas alternativas posibles tanto desde el punto de vista urbanistico como
medioambiental, especialmente en lo referente a la integracién en el entorno, operatividad, disponibilidad
de recursos, ocupacién de suelo, accesibilidad funcional y localizacién de espacios libres, lo que ayuda a
mitigar los efectos (aunque minimos por su magnitud) sobre el cambio climatico.

Si bien se trata de analizar este espacio adscrito al Suelo Urbano Consolidado, no en cuanto a su
ubicacion (ya establecido desde el Plan general vigente) sino en cuanto a las distintas opciones o
alternativas que se plantean para la ordenacion pormenorizada principalmente en cuanto a la distribucién
de los usos permitidos. Para ello barajamos dos alternativas ademas de la alternativa cero (es decir no
hacer nada y seguir con el desarrollo del suelo tal y como dispone el Plan general vigente para este
sector de Suelo Urbano consolidado. Empezamos por esta Gltima:

Alternativa cero.

Consiste en no llevar a cabo cambio alguno en la calificacion urbanistica actual, procediéndose a su
desarrollo segun dispone el PGOU vigente.

Nos encontramos con las siguientes determinaciones:
- Parcela de Uso terciario (Hotelero) inmersa en un entorno netamente residencial.

- El mantenimiento de los parametros actuales a corto y medio plazo se haria inviable el desarroll
a corto plazo por falta de demanda, dando lugar a la actual imagen urbana de areas urbanas si
consolidar por la edificacion, lo que, a la larga, resulta muy negativo para la imagen compact
del municipio, maxime cuando estos terrenos se concentran en el mismo casco urbano, en u
calle importante de a poblaciéon. Como resultado de esta falta de desarrollo no se conseguir
poner en valor la casa de Juan de Talavera y por tanto continuaria su degradacion, y no s
obtendria la parte del terreno a ceder para la terminacion de la Avda. Tren de los Panaderos.

SEEPLIXYT
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- En la coyuntura econdmica actual, y dada la probleméatica especifica que se viene produciend
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en el mercado inmobiliario, se hace hoy necesario replantear las condiciones en las que se viene
desarrollando este mercado. Si bien es cierto que con las politicas de fomento del turismo se
esta favoreciendo este sector, los efectos de la pandemia ha provocado un declive en el mismo
dificil de superar a corteo y medio plazo. Por el contrario, en esta zona urbana cercana al parque
del Guadaira la demanda de vivienda bien comunicada con acceso a espacios libres y cercana al
casco histérico esté viviendo una fuerte demanda.

Desde el punto de vista medioambiental habria que destacar:

- Riesgo de quedarse como un solar no desarrollado por falta de demanda suficiente de suelo
para uso terciario hotelero.

- La necesidad de la Innovacién se justifica por la evolucion del mercado inmobiliario en los
tltimos tiempos que hace que la demanda de vivienda en una poblacién como Alcal4 en el
centro histdrico supere a la demanda de suelo terciario, mas en el entorno del Rio Guadaira.

Sin embargo, surgen dos posibles modelos de ordenaciéon que se exponen en las siguientes
alternativas:

Alternativa 1.
Uso Terciario compatible con residencial (Uso global terciario)

Se mantendria el uso global actual, pero se compatibilizaria con residencial. De esta forma mantendria el
uso Hotelero actualmente existente pero no desarrollado para compatibilizarlo con el uso residencial pero
ya en una superficie mucho mayor que la considerada actualmente que puede llegar al 50%.
(Actualmente el uso residencial apenas supone el 7,2% de la edificabilidad de la parcela).

Si bien es una opcién a priori adecuada, ya que ademas tanto el uso terciario como el residencial se dan
en parcelas de entorno y estamos en zona de edificacién entremedianeras propias del casco histérico
donde alternan ambos usos, bien sea en edificaciones distintas o bien en un mismo edificio, con bajos
comerciales.

Sin embargo, no es precisamente el uso actual hotelero o que se demanda en el municipio, sino que es
el puramente residencial en el marco del Casco Historico, y hasta la fecha pese a ser una parcela en
suelo urbano del casco histérico, el usos terciario no se ha desarrollado, incluso se ha deteriorado la
edificacién existente y este suelo ha quedado como solar en un entorno consolidado.

Ademas reducir la edificabilidad para uso terciario dificultaria ain mas el desarrollo de este uso en la
parcela frente a la situacion actual, ya que estaria mas limitada la disponibilidad de superficie.

Alternativa 2

Uso Residencial compatible con terciario (Uso global residencial)

&LZZSAXFSPLSXYT
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Se trata de un uso residencial compatible con terciario de forma que se permita que toda la edificabilida
sea residencial o bien que sea dominante relegando el terciario a un uso menor como podrian ser lo
bajos comerciales. En cualquier caso, es fundamental que se mantenga la proteccién referente a lo
restos de antigua edificacion presente en la parcela.

En este caso la edificabilidad residencial superaria el 50% y el uso global seria residencia
manteniéndose la tipologia y caracteristicas constructivas del entorno, asi como las dominaciones de la:
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ordenanzas al respecto.

Esta alternativa se considera la mejor opcion ya que da cumplimiento a las expectativas de la propiedad
sin que por ello se produzcan alteraciones de caracter urbanistico o medioambiental de consideracion,
siempre que se mantenga las prescripciones de proteccion establecida en la ficha del catalogo de bienes
de interés cultural.

El mantenimiento del os parametros edificatorios que establece el PGOU para este sector hace que el
cambio de uso que supone la Innovacién para el caso de ambas alternativas no produzca incremento
alguno de la afeccién previsible al medio ambienta al tratarse de un uso urbano inmerso en un entorno
netamente urbano.

4.2.2. ALTERNATIVA ELEGIDA.

La alternativa elegida es la n° 2 al considerarse que es la mas adecuada para posibilitar el desarrollo del
ambito.

Hemos de indicar que el cambio de uso conlleva una serie de alteraciones en los parametros
urbanisticos como son el aumento de la edificabilidad. Esto es debido no a una mayor magnitud de la
actuacion sino principalmente al cambio de uso terciario (con un coeficiente de ponderacién de 0,53
ua/m2t) a residencial (con un coeficiente de ponderacién de 1 ua/m2t).

Manteniendo los parametros actuales a corto y medio plazo se haria inviable el desarrollo de solares
vacantes en la zona, dando lugar a la actual imagen de areas urbanas sin consolidar por la edificacion, lo
que, a la larga, resulta muy negativo para la imagen turistica del municipio, maxime cuando estos
terrenos se concentran en el mismo caso urbano, en la principal via de acceso a la poblacién.

La presente Actuacion, si bien responde a la necesidad de modificar la ordenacién urbanistica de la
zona, como parte esencial de la estrategia para potenciar el desarrollo urbanistico del municipio, propone
una ordenacion que es mas respetuosa con el modelo de ciudad establecido (y con el propuesto desde
el documento de avance del nuevo Plan General de Ordenacion Urbana) para la zona en la que se
encuentra la parcela.

PARAMETROS URBANISTICOS ESTUDIO DE ORDENACION
Uso Superficie Ediflcabilidad Coef. ponderacién Aprovechamiento
Residencial, R1¢@ 6.414,75 m2t
Residencial, R22 2.352 m2s 85,25 m2t tua/mat
Viario 138 m2s - -
Total 2.490 m2s - 6.500 ua

4.2.3. PROPUESTA DE ORDENACION.

T%JSFJ49AGLLZZSAXF5PL3XYT
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La ordenacion propuesta se corresponde con la Alternativa 2, que plantea permitir un uso residenci
compatible con terciario de forma que se permita que toda la edificabilidad sea residencial o bien que se
dominante relegando el terciario a un uso menor como podrian ser los bajos comerciales, posibilitando |
rehabilitacion de los jardines y vivienda de Juan de Talavera.
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4.2.4. OBJETIVOS DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA.

El PGOU vigente clasifica los terrenos sitos en la calle Bailén, n.° 6A como suelo urbano sometido al
régimen de actuaciones urbanisticas definido en el art. 24 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA), para la obtencion de sistemas locales,
al estar calificado en parte como viario publico, a obtener por expropiacion, con el objetivo de ampliar la
seccion de la Avda. Tren de los Panaderos:

De la ordenacion vigente, resultan las siguientes superficies:

¢ Terciario, Ordenanza 6-1°; 2.206 m2s
¢ Residencial, Ordenanza 1-2°: 146 m2s
*  Viario publico: 138 m2s

Con la Actuacién de Mejora Urbana que define el presente Estudio de Ordenacion se pretende obtener el

viario publico modificando la calificacion urbanistica actual, pasando la parte del solar de uso terciario al
uso residencial entremedianeras.

4.2.5. ORDENACION DETALLADA DEL AMBITO DE LA ACTUACION DE MEJORA URBANA.

/
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En aplicacion de lo establecido en el articulo 69 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, y del articulo 92 d
Reglamento que desarrolla, el Estudio de Ordenacion establece la ordenacion detallada de la actuaci
de mejora urbana delimitada.
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1. Los Estudios de Ordenacion tienen por objeto delimitar y establecer la ordenacion urbanistic
detallada y la programacion de actuaciones de transformacion urbanistica en el ambito para el que se
necesaria una actuacion de mejora urbana en suelo urbano en desarrollo de las propuestas de:
delimitacién descritas en el articulo 25 de la Ley. :
2. Los Estudios de Ordenacion contendran las determinaciones de ordenacion detalladeg

establecidas en el articulo 90.2 precisas para establecer la ordenacion urbanistica detallada de s
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ambito, asi como su programacién, en desarrollo de lo establecido en la propuesta de delimitacién de la
actuacion, debiendo respetar las establecidas por el instrumento de ordenacién urbanistica general y por
el Plan de Ordenacién Urbana, o en su caso, del Plan Basico de Ordenacién Municipal.

A

-Parametros basicos de la ordenacion detallada.

« Edificabilidad méaxima: 6.500 m2t.

* Uso global: Residencial

« Densidad de viviendas:100 viviendas

+ Zona de ordenanza dominante: Edificacion entremedianeras

4.2.6. JUSTIFICACION DE LOS CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD Y DE LAS RESERVAS Y
ESTANDARES DOTACIONALES.

En aplicacion de lo establecido en la disposicion transitoria tercera del Reglamento de desarrollo de la
Ley 7/2021, los instrumentos de ordenacién deberan de respetar los criterios de sostenibilidad para la
ordenacion urbanistica establecidos en el Titulo IV de dicho reglamento y, en cuanto a las reservas y
estandares dotacionales correspondientes, seran las que resulten de aplicar los criterios del articulo 82
del mismo.

-Criterios de sostenibilidad.

Dado el objeto y alcance de la actuacién de mejora urbana, el instrumento que establece la ordenacién
detallada es congruente con los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica establecidos en
los articulos 79 y siguientes del Reglamento.

Asi nos encontramos con una actuacion que entre otras cosas:

e Promueve una ocupacion racional y eficiente del suelo, implantando un modelo de
ordenacion de ciudad compacta y de diversidad funcional que evite la dispersion urbana.

e Prioriza la consolidacion de los nudcleos urbanos existentes, anteponiendo las
actuaciones sobre el suelo urbano frente a los nuevos desarrollos en suelo rustico.

e La revitalizacion de la ciudad existente y su diversidad funcional proponiendo una
actuacién de mejora, y regeneracion urbana.

-Reservas dotacionales.

El apartado 8 del articulo 82 del Reglamente de la Ley 7/2021 establece las siguientes obligaciones:

A
8. De conformidad con el articulo 61.4 de la Ley, en las actuaciones de transformacién urbanistica

para garantizar la mitigacion de los efectos del cambio climéatico o el adecuado esparcimiento de |
ciudadania se destinara como minimo un diez por ciento de la superficie total de cada ambito para zona
verdes, tanto publicas —sistemas generales o locales— como privadas. Esta superficie debera esta
dotada de vegetacion, presentar una superficie permeable y desarrollar funciones ambientale
(ecoldgicas, mitigacion del cambio climatico, etc.) ademas de las propias de su calificacion urbanistica.
S

LLZ2SAXF5PL3XYT
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Por otro lado el articulo 47 del Reglamento desarrolla el objeto y determinaciones de las actuaciones de
mejora urbana y en su apartado 3.b) indica que:

v
b) Seran necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento que establezca

su ordenacion detallada, conforme a las directrices para la intervenciéon en la ciudad existente
establecidas en el Plan Basico de Ordenacion Municipal y el Plan de Ordenacién Urbana y a los

estandares dotacionales que resulten de aplicaciéon conforme a este Reglamento.
A

Y finalmente, el apartado 5 del articulo 82 del Reglamento de la Ley 7/2021, establece lo siguiente:

A
5. En los ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de

ordenacion urbanistica detallada deberan, en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenacion
Urbana o Plan Basico de Ordenacion Municipal, reservar las dotaciones locales para equipamientos
comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de
poblacién, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que
para dichas actuaciones se establecen en el articulo 49.

o]

a) Sistemas locales a incluir en la actuacion.

El PGOU vigente, segun el documento de Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de diciembre,
contiene la delimitacion de las distintas zonas del suelo urbano, quedando el solar en cuestion integrado
en la denominada Zona 8 "Casco Historico", por lo que la media dotacional, segun queda justificado en el
plano P.02 del presente documento, asciende a 0,10129 m2s/m2t.

»  Superficie dotacional: 90.479,68 m2s
»  Superficie total zona 8: 744.411,50 m2s
+ Edificabilidad Global (1,20 m2t/m2s): 893.293,80 m2t

Por tanto, al suponer la presente modificacion un incremento de 4.220,29 m2t de uso residencial
entremedianeras sobre el aprovechamiento existente, los suelos necesarios para mantener la
proporcionalidad y calidad de las dotaciones ascienden a 427,47 m2s.

En este sentido, son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana entregar a
la Administracién actuante el suelo calificado para nuevos sistemas locales (art. 28.b de la LISTA), por lo
que el promotor de la misma cederéa gratuitamente la superficie de retranqueo previsto a la Avda. Tren de
los Panaderos, actualmente calificada como viario publico, asi como suelo a calificar como equipamiento
publico con una superficie minima de 427,47 m2s.

No obstante lo anterior, conforme a los articulos 49 y 251 del Reglamento de la LISTA, este deber s
sustituir4, por la entrega de superficie edificada como edificabilidad no lucrativa dentro del are
homogénea, y en concreto, la casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en perfecto estado d
conservacion, que queda calificada como equipamiento publico a entregar por el promotor.

b) Sistemas generales adscritos a la actuacion.

Dado que, como consecuencia de la nueva ordenacién, se produce un incremento poblacional, s
adscribira a la presente Actuacién de Transformacion Urbanistica, suelo del Sistema General d
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Espacios Libres n® 7 (SGEL-7), en la superficie necesaria para mantener el estdndar sefialado en el art.

75.5 de las NNUU del PGOU.

“b. El estandar de parques, jardines y espacios libres publicos del Plan General se sitia en 8,06 metros
cuadrados de suelo de Sistema General de Espacios Libres por habitante (superficie total 788.825 m2, el

techo poblacional 97.814 habitantes)”.

Conforme a la densidad maxima propuesta, 100 viviendas, equivalentes a 240 habitantes (a razon de

2,40 hab/vw) la superf|C|e a adscr|b|r asciende a 1.934,40 m2.

P - % NN e

N m'fﬁ*mm A SUNP-R2 (12.735 m2).

\ ] ADSCRI{O A SUNP-R3 (2.070 92»)

D ADSCRITO ‘A\ATU/MU R2 (4. 00(94n2)
»-

llustracion 8-Adscripcion de 1.934,40 m2 de Sistemas Generales

(4 o, [ o Aj\.‘_\;;f | DADSCRITQAANMU Raugfm 40m2)

Los referidos suelos, aunque “pendientes de adscribir a SUNP para su obtencion” son ya de titularidad
municipal, adquiridos por expropiacion, por lo que la cesion de la superficie correspondiente a Sistemas
Generales se sustituirq, con caracter previo a la concesion de la licencia de obras, por la entrega de
superficie edificada de valor equivalente y, en concreto, la casa de Juan de Talavera junto con sus
jardines en perfecto estado de conservacion, que queda calificada como equipamiento publico a entregar

por el promotor

4.3. JUSTIFICACION DE LA ADECUACION DE LA ORDENACION PLANTEADA A LOS
PRINCIPIOS GENERALES DEL ART. 4 DE LA LISTA, Y CRITERIOS DE ORDENACION DEL
REGLAMENTO Y VALORACION DE LA INCIDENCIA Y DE SUS DETERMINACIONES EN LA

ORDENACION TERRITORIAL.

La Actuacién de Mejora Urbana ATU-MU/R3 desarrollada en el presente documento se considera qu
e
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cumple con los principios generales de la ordenacion y la actividad territorial y urbanistica recogidos en

articulo 4 de la LISTA donde se indica lo siguiente:

ol

2. Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberan ajustarse al principio de desarrollo sostenibl

y a los siguientes principios generales de ordenacion:

AXF5PLIXYT
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a) Viabilidad social: todas las actuaciones deberan justificar que la ordenacion propuesta esta
basada en el interés general y dimensionada en funcién de la demanda racionalmente previsible,
cumpliendo con la funcién social del suelo, estableciendo los equipamientos y las dotaciones que sean
necesarios y tomando medidas para evitar la especulacién. Se analizaran las necesidades derivadas de
situaciones de emergencia y se consideraran las medidas incluidas en planes de emergencia y
protocolos operativos.

b) Viabilidad ambiental y paisajistica: la ordenacién propuesta debera justificar el respeto y
protecciéon al medio ambiente, la biodiversidad y velar por la preservaciéon y puesta en valor del
patrimonio natural, cultural, histérico y paisajistico, adoptando las medidas exigibles para preservar y
potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual. Asimismo, debera garantizar el cumplimiento
de las medidas necesarias para la adaptacién, mitigacién y reversién de los efectos del cambio climatico.

¢) Ocupacion sostenible del suelo: se debera promover la ocupacion racional del suelo como
recurso natural no renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta mediante las actuaciones de
rehabilitacion de la edificacion, asi como la regeneracion y renovacion urbana y la preferente culminacién
de las actuaciones urbanisticas y de transformacién urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos
desarrollos.

d) Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética: las actuaciones seran
compatibles con una gestion sostenible e integral de los recursos naturales, en especial de los recursos
hidricos, y se basaran en criterios de eficiencia energética, priorizando las energias renovables y la
valorizacion de los residuos.

e) Resiliencia: capacidad de la ciudad para resistir una amenaza y para absorber, adaptarse y
recuperarse de sus efectos de manera oportuna y eficiente, incluyendo la preservacion y restauracién de
sus estructuras y funciones basicas.

f) Viabilidad econémica: todas las actuaciones de transformacién urbanistica a ejecutar por la
iniciativa privada deberén justificar que disponen de los recursos econdémicos suficientes y necesarios
para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucién y mantenimiento.

g) Gobernanza en la toma de decisiones: en la planificacién territorial y urbanistica se fomentara la
cooperacion entre las Administraciones Publicas implicadas y los diferentes actores de la sociedad civil y
del sector privado, asi como la transparencia y datos abiertos.

Asi podemos considerar que la actuacion:

-Es viable socialmente dado que est& basada en el interés que supone para la localidad por la puesta en
valor de un terreno paralizado en su desarrollo. También podemos decir que se ha dimensionado en
relacion con la demanda previsible y la funcién social del suelo, y que atiende tanto a las dotaciones y
equipamientos necesarios (en nuestro caso la puesta en valor de la casa de Juan de Talavera junto con
sus jardines), como al desarrollo inmediato de las viviendas previstas a fin de evitar la especulacion del
suelo.

-Es viable ambiental y paisajisticamente segin se recoge en el preceptivo Documento Ambient
Estratégico, donde se justifica el respeto y proteccibn al medio ambiente, a la biodiversidad
preservacion y puesta en valor del patrimonio.

sedelectronica.es/

-Promueve una ocupacién sostenible del suelo al actuar en un &mbito donde se desarrolla la ciuda
compacta y se rehabilita e integra la edificacién existente y su entorno.

dadalcala

U

-Promueve una utilizacion racional de los recursos naturales, incluidos los hidricos como se recoge en e
Documento Ambiental Estratégico.

https://ci
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-Es viable econémicamente al disponer el promotor de los recursos econémicos necesarios para su
ejecucién y mantenimiento segun se recoge en la Memoria econdémica de gestion y ejecucién que se
acompanfa.

-Respeta la gobernanza en la toma de decisiones al integrar la cooperacion entre las administraciones y
los actores implicados, y la transparencia del proceso.

Por otro lado la actuacion respeta tanto los criterios de sostenibilidad y de reservas y estandares
dotacionales del Reglamento de la LISTA, segun lo indicado y desarrollado en el anterior apartado 4.2.6.
de este documento, como los criterios de ordenacién urbanistica detallada indicados en los articulos 76 y
siguientes del Reglamento.

En lo que respecta a la ordenacién territorial hay que indicar que la actuaciéon no tiene incidencia en la
misma.

4.4. JUSTIFICACION DE CONSTITUCION DE ZONA DE SUELO URBANO (Art. 90.2 RGLISTA).

En relacion al deber, indicado en el articulo 90.2 del Reglamento de la LISTA, de justificar si la actuacion,
una vez ejecutada completamente, constituira por si misma una zona de suelo urbano o se integrara en
alguna de las existentes, teniendo en cuenta las caracteristicas de la trama urbana existente en el ambito
del presente Estudio de Ordenacion, se puede considerar que, en funcidén de sus caracteristicas y
superficie, nos encontramos ante una parcela que constituye por si misma una zona de suelo urbano
conforme a lo estipulado en el articulo 78.2 del Reglamento.

Las caracteristicas de uso global y pormenorizado, la edificabilidad global, la densidad, el nivel
dotacional, el espacio verde urbano y los aparcamientos publicos

PARAMETROS URBANISTICOS ESTUDIO DE ORDENACION
Uso Superficie Ediflcabilidad Coef. ponderacién Aprovechamiento
Residencial, R1¢@ 6.414,75 m2t
S— 2.352 m2s 85.25 mat 1 ua/m2t 6.500 ua
Viario 138 m2s - - -
Total 2.490 m2s - - 6.500 ua

El uso caracteristico es el Residencial y el Socio-cultural conforme a lo indicado en la Normativa
Urbanistica del presente Estudio de Ordenacién. Para el uso Residencial Entremedianeras los articulo

4..2 y 4.3, y para el uso Socio-cultural los articulos 4.14 y 4.15.

El nivel dotacional y espacio verde conforme a lo indicado en el apartado ....... de la Memori
Econ6mica de Gestion y Ejecucién

Los aparcamientos conforme a lo indicado en la Normativa Urbanistica del presente Estudio d
Ordenacidn. 4.10. Articulo Dotacién de aparcamiento
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4.5. JUSTIFICACION DE LA MEJORA URBANA RESPECTO A LA SITUACION ACTUAL Y LA
ORDENACION VIGENTE.

La actuacion de transformacion urbanistica que desarrolla el presente documento plantea una mejora
urbana evidente respecto a las condiciones que actualmente definen la ordenacion vigente.

Estas

Concretamente en los siguientes puntos:

-2.4. Analisis de la situacion actual y problemas detectados.

-4.1.

-4.2.2. Alternativa elegida.

Justificacién de la conveniencia y oportunidad del estudio de ordenacién.

-4.2.6. Justificacién de los criterios de sostenibilidad y de las reservas y estandares dotacionales.

circunstancias ya han sido desarrolladas en anteriores apartados del presente documento.

-4.3. Justificacion de la adecuacion de la ordenacion planteada a los principios generales del art. 4 de

la lista, y criterios de ordenacién del reglamento y valoracién de la incidencia y de sus

determinaciones en la ordenacion territorial.

En cualquier caso se puede resumir que la mejora urbana se concreta en los siguientes puntos:

-Se posibilita el desarrollo urbanistico de la parcela adaptando la normativa a la demanda actual en
consonancia con la funcion social del suelo.

-Promueve una ocupacion sostenible del suelo al actuar en un ambito donde se desarrolla la ciudad

compacta y se rehabilita e integra la edificacion existente y su entorno.

-Es viable tanto ambiental como paisajisticamente, promoviendo la puesta en valor del patrimonio segun

lo recogido en el Documento Ambiental Estratégico.

4.6. ESTUDIO COMPARATIVO DE LOS PARAMETROS URBANISTICOS EXISTENTES Y
PROPUESTOS POR EL ESTUDIO DE ORDENACION.

En aplicacion de lo previsto en el articulo 92.3 del Reglamento de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, se
aporta estudio comparativo de los parametros urbanisticos existentes y propuestos para el ambito de la

actuacion.
PARAMETROS URBANISTICOS PLANEAMIENTO VIGENTE g
Uso Superficie Coef. Ediflcabilidad Coef. Aprovechamientog
ediflcabilldad ponderacién i
Residencial, 1-2° 146 m2s 2 m2t/m2s 292,00 m2t 1 ua/m2t 292.00 ua 3
N
Terciario. 6-1¢ 2.206 m2s 1,6 m2t/m2s* 3.529,60 m2t * 0,53 ua/m2t 1.987,71ua %
i
Viario 138 m2s - - - - T
Total 2.490 m2s - - - 2.279,71ua
E
g
3
o

*Sobre parcela bruta, art 364.4 de las NNUU.
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Otros parametros:

-Densidad (n° de viviendas): La resultante de la aplicacion de la normativa
-Tipologias edificatorias: Terciario, Ordenanza 6-1°;
Residencial, Ordenanza 1-2°:
- Dotaciones urbanisticas: Sistemas locales segin media dotacional Zona 8 Casco Historico
0,10129 m2t/m2s
Sistemas generales segun art 75.5 NNUU del PGOU
8,06 m2/hab

PARAMETROS URBANISTICOS ESTUDIO DE ORDENACION
Uso Superficie Coef. Ediflcabilidad Coef. Aprovechamiento
ediflcabilldad ponderacion
Residencial, R1¢2 6.414,75 m2t
2.352 m2s 2,7636 m2t/m2s 1 ua/m2t 6.500 ua

Residencial, R22 85,25 m2t

Viario 138 m2s - - - -

Total 2.490 m2s - - - 6.500 ua

Otros parametros:

-Densidad (n° de viviendas): 100 ud
-Tipologias edificatorias: Residencial Entremedianeras R 1°

Residencial Entremedianeras R 2°

- Dotaciones urbanisticas: Los Sistemas locales y generales a ceder se sustituyen por la entrega
de superficie edificada como edificabilidad no lucrativa dentro del &rea
homogénea, y en concreto, la casa de Juan de Talavera junto con sus
jardines en perfecto estado de conservacién, que queda calificada
como equipamiento publico a entregar por el promotor.
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5. MEMORIA ECONOMICA Y DE GESTION Y EJECUCION

5.1. MEMORIA ECONOMICA

5.1.1. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO.

La actuacion del presente Estudio de Ordenacion se basa en los siguientes criterios:

-Obtencion de sistemas locales, a obtener por expropiacién, con el objetivo de ampliar la
seccion de la Avda. Tren de los Panaderos.

-Modificacion de la calificaciébn urbanistica de la parcela, pasando la parte de solar de uso
terciario al uso residencial entremedianeras a fin de facilitar su desarrollo urbanistico.

-Puesta en valor de la arquitectura regionalista de Alcala de Guadaira recuperando la casa de
Juan de Talavera que, junto con sus jardines, se calificaran en el Estudio de Ordenacién como
equipamiento publico.

Los capitulos de inversién o coste del proyecto objeto del Estudio de Ordenacidn son los siguientes:
Adquisicion del suelo y gastos relacionados con la compraventa.
Gestion juridica, urbanistica y de inversién.

Redaccion del proyecto y direccién facultativa de obras.
Tributos y tasas urbanisticas.

o~ w b

Obras de edificacion incluyendo la rehabilitacion y puesta en valor dela casa de Juan de
Talavera.

6. Obras de urbanizacién de la zona de retranqueo resultante de la nueva alineacion impuesta
por el PGOU al solar.

Costes de gestion del proyecto

Costes de estructura propios del grupo promotor

Gastos financieros.

Aun cuando el suelo es propiedad actualmente de la sociedad promotora, el presupuesto total de gastos
se estima en una cantidad de 8.844.162,38 €, segun lo indicado en el apartado “5.1.3.2. Beneficios de la
actuacion” de este documento. En este presupuesto se incluye la rehabilitacion de la casa regionalista y
las obras de formalizacion de la fachada a la Avenida Tren de los panaderos, cuyo coste se estima en
17.000 €.

El nivel de ingresos por la venta de las viviendas, segun lo indicado en el mismo apartado, represent
una cantidad de .9.622.125,00 €, por lo que el retorno de la inversion prevista es superior al coste de |
inversion.

X1
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ica
Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 34 de 74

sedelectron

Por otro lado el promotor manifiesta disponer de los fondos propios suficientes junto con la financiacié
bancaria necesaria para llevar a cabo la actuacion prevista.

5.1.2. MEMORIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

El R.D.L. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo
Rehabilitacién Urbana, indica en el articulo 22.4 lo siguiente:

Cod. VaTdacion: DTHSFJ49AGELZ2SAXF5PES
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A

4. La documentacion de los instrumentos de ordenacion de las actuaciones de transformacion
urbanistica debera incluir un informe o memoria de sostenibilidad econdmica, en el que se ponderard, en
particular, el impacto de la actuacion en las Haciendas Publicas afectadas por la implantacion y el
mantenimiento de las infraestructuras necesarias o la puesta en marcha y la prestacion de los servicios

resultantes, asi como la suficiencia y adecuacion del suelo destinado a usos productivos
A

Por otro lado el articulo 85.3.a del Reglamento de la LISTA indica:

VA
3. Al objeto de justificar su sostenibilidad y viabilidad econdémica, conforme a lo establecido
respectivamente en los articulos 22.4 y 22.5 del texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacién
Urbana, y en el articulo 4.2.f) de la Ley, los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada de las
actuaciones de transformacién urbanistica incluiran:

a) Una memoria de sostenibilidad econdémica con el siguiente contenido:

1°. El impacto de las actuaciones urbanizadoras en las haciendas publicas afectadas mediante un
analisis comparado entre los costes ocasionados por la implantacién y el mantenimiento de los suelos
dotacionales publicos, las infraestructuras y servicios técnicos necesarios o la puesta en marcha y la
prestacion de los servicios resultantes con relacién a los ingresos publicos derivados de la ejecucién
urbanizadora y edificatoria que las actuaciones proporcionan.
oS

Por las caracteristicas ya descritas de la presente actuacion de transformacién urbanistica de mejora
urbana, no se producen actuaciones que conlleven un impacto negativo en las haciendas publicas, ya
que no se produce un incremento de costes de mantenimiento en las pequefias obras de urbanizacion a
realizar, y ademas el mantenimiento de la casa y jardines de la casa de Juan de Talavera se considera
minimo en relacion al aporte como valor cultural y patrimonial que supone para el municipio su
recuperacion y puesta en valor.

La actuacién, por el contrario, conllevara un aumento en los ingresos para las haciendas publicas debido
al cobro de impuestos y tasas como pueden ser las licencias urbanisticas, el ICIO, el IBI, etc...

5.1.3. MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA.

El R.D.L. 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de la Ley del Suelo y
Rehabilitacién Urbana, indica en el articulo 22.5 lo siguiente:

s
5. La ordenacidn y ejecucion de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién
urbanistica, requerira la elaboracién de una memoria que asegure su viabilidad econdmica, en términos
de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber legal de conservacion y de un adecuado equilibrio
entre los beneficios y las cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su a&mbito de_
actuacion, y contendra, al menos, los siguientes elementos.
A

Por otro lado el articulo 85.3.b del Reglamento de la LISTA indica:

A

b) Una memoria de viabilidad econdmica con el siguiente contenido:

1°. Un estudio comparado de los parametros urbanisticos existentes y, en su caso, de los propuestos
con identificacion de las determinaciones urbanisticas basicas referidas a edificabilidad, usos y tipologia
edificatorias y redes publicas que habria que modificar.

La memoria analizara, en concreto, las modificaciones sobre incremento de edificabilidad o densidad
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o introduccién de nuevos usos, asi como la posible utilizacién del suelo, vuelo y subsuelo de forma
diferenciada, para lograr un mayor acercamiento al equilibrio econémico, a la rentabilidad de la operacion
y a la no superacion de los limites del deber legal de conservacion.

2°, Las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusion de cada uso
urbanistico propuesto, la estimacion del importe de la inversién, incluyendo, tanto las ayudas publicas,
directas e indirectas, como las indemnizaciones correspondientes, asi como la identificacion del sujeto o
sujetos responsables del deber de costear las redes publicas.

3°. El andlisis de la inversion que pueda atraer la actuacion y la justificacion de que la misma es capaz
de generar ingresos suficientes para financiar la mayor parte del coste de la transformacion fisica
propuesta, garantizando el menor impacto posible en el patrimonio personal de los particulares, medido,
en cualquier caso, dentro de los limites del deber legal de conservacion.

El analisis referido en el parrafo anterior hard constar, en su caso, la posible participacion de
empresas de rehabilitacién o prestadoras de servicios energéticos, de abastecimiento de agua, o de
telecomunicaciones, cuando asuman el compromiso de integrarse en la gestién, mediante la financiacion
de parte de ésta, o de la red de infraestructuras que les competa, asi como la financiacién de la
operacion por medio de ahorros amortizables en el tiempo.

4°. El horizonte temporal que, en su caso, sea preciso para garantizar la amortizaciéon de las
inversiones y la financiacion de la operacion.

5°. La evaluacion de la capacidad publica necesaria para asegurar la financiacién y el mantenimiento
de las redes publicas que deban ser financiadas por la Administracién, asi como su impacto en las
correspondientes Haciendas Publicas.

La actuacién no afecta a los costes de mantenimiento previstos por cuenta de la administracion local,
mientras que los costes producidos por el incremento de aprovechamiento y su repercusion en las
actuaciones de urbanizacion, conexiones a redes de infraestructuras incluidas sus posibles reformas o
ampliaciones seran a cuenta del promotor.

5.1.3.1. Valoracién costes.

-Obras de urbanizacién complementarias:

El Presupuesto de Ejecucion Material de las obras de retranqueo resultante de la nueva alineacién de la
fachada a la Avenida Tren de los panaderos, se estima en 17.000 €. Estas obras de urbanizacion
complementarias se ejecutaran conforme a lo indicado en el articulo 188 del Reglamento de la LISTA.

-Cesiones a la Administracion y cumplimiento deberes de la ATU

Cesién del 10%

Respecto a la entrega a la Administracién del diez por ciento del incremento del aprovechamiento
urbanistico, y dado que se produce una incremento de 4.220,29 ua, conforme al estudio comparativo de
los parametros urbanisticos existentes y propuestos para el d&mbito de la actuacién indicados en el
apartado 4.2.6. de este documento, se sustituird por la entrega de superficie edificada de valor
equivalente y, en concreto, en la casa de Juan de Talavera en perfecto estado de conservacion
debiendo localizarse expresamente la parte de la superficie construida, que si tendra caracter lucrativ
por constituir la sustitucion del deber de cesién del 10 % del incremento del aprovechamiento.
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De acuerdo a los valores contenidos en los informes emitidos, el valor de repercusion de la unidad
aprovechamiento resulta 303 €/ua, por lo que la valoracion de la cesion del 10 % asciende a 127.875,
€. Dividiendo dicho importe entre el precio de venta de viviendas entremedianeras que se h
considerado en 1.500 €/m2t, resultan 85,25 m2t.

La localizacién de esta superficie se indica en el plano de ordenacién O.02A que se incluye en |
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documentacion gréfica adjunta y en el esquema volumétrico incluido en el apartado 5.2.2. de este
documento. Esta parte del edificio mantendra su calificacion residencial y se tendra en cuenta en el
cémputo de los 6.500 m2t residencial asignados a la parcela total.

Cesibn Sistemas locales

Como se haindicado en el apartado 4.2.6. de este documento en relacién a los estandares dotacionales,
al suponer la presente modificacion un incremento de 4.220,29 m2t de uso residencial entremedianeras
sobre el aprovechamiento existente, los suelos destinados a cesion de sistemas locales ascienden a la
cantidad de 427,47 m2s.

No obstante lo anterior, conforme a los articulos 49 y 251 del Reglamento de la LISTA, este deber se
sustituira, por la entrega de superficie edificada como edificabilidad no lucrativa dentro del area
homogénea, y en concreto, la casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en perfecto estado de
conservacion, que queda calificada como equipamiento publico a entregar por el promotor.

Cesibn Sistemas generales

Dado que como se ha indicado en el apartado 4.2.6. de este documento en relacién a los estandares
dotacionales, se produce un incremento poblacional, la superficie a adscribir asciende a 1.934,40 m2s.

La cesion de la superficie correspondiente a Sistemas Generales se sustituira, con caracter previo a la
concesion de la licencia de obras, por la entrega de superficie edificada de valor equivalente y, en
concreto, la casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en perfecto estado de conservacion, que
queda calificada como equipamiento publico a entregar por el promotor

En resumen las cesiones son las siguientes:

Cesion del 10% 85,25 m2t residencial con caracter lucrativo en casa Juan de Talavera
Cesion Sistemas locales La casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en perfecto estado
de conservacidon como equipamiento publico
Cesion Sistemas generales | La casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en perfecto estado
de conservacidon como equipamiento publico

-Obras de puesta en valor de la casa de Juan de Talavera y sus jardines

Se parte tanto de las condiciones recogidas en la ficha del Catalogo n°® 74 como de los datos reales del
inmueble:

-Sup. total del inmueble (segun Catastro): 483 m2t.

-Sup. total del inmueble segln reciente medicién: 494,46 m2t.

-Sup. protegida del inmueble (obras de conservacion y consolidacion): 336,68 m2t.

-Sup. protegida del inmueble (obras de rehabilitacién y reestructuracion): 157,78 m2t.
-Sup. protegida del inmueble (obras de rehabilitacién y reestructuracion)
destinada a uso publico: 72,53 m2t.
-Sup. protegida del inmueble (obras de rehabilitacién y reestructuracion)
destinada a vivienda: 85,25 m2t.

-Sup. jardines: 170,73 m2.

Para valorar las obras a realizar se toma como referencia el cuadro de precios del COAS del present
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afio 2025. En concreto:

-Para los 336,68 m2t destinados a obras de conservacion y consolidacion, el cédigo RR04 de
“Reforma interior de edificio manteniendo el uso, los elementos estructurales y la fachada”, que aplica el
Factor 0,65 al precio en €/m2 del edificio de uso publico para el que consideramos el codigo ES02 de
“Casino cultural” con un valor de 1.119 €/m2t:

336,68 m2t x 1.119 €/m2t x 0,65 = 244.884,20 €

-Para los 72,53 m2t destinados a obras de rehabilitacién y reestructuracion, el cédigo RRO1 de
“Reforma o rehabilitacién realizadas sobre edificios sin valor patrimonial relevante, con cambios de uso o
tipologia que incluyan demoliciones y transformaciones importantes”, que aplica el Factor 1,25 al precio
en €/m2 del edificio de uso publico para el que consideramos el codigo ES02 de “Casino cultural” con un
valor de 1.119 €/m2t:

72,53 m2t x 1.119 €/m2t x 1,25 = 101.451,34 €

-Para los 85,25 m2t destinados a obras de rehabilitacién y reestructuracion, el cédigo RRO1 de
“Reforma o rehabilitacidn realizadas sobre edificios sin valor patrimonial relevante, con cambios de uso o
tipologia que incluyan demoliciones y transformaciones importantes”, que aplica el Factor 1,25 al precio
en €/m2 del edificio de uso vivienda plurifamiliar entremedianeras para el que consideramos el codigo
VI05 de “vivienda plurifamiliar entremedianeras” con un valor de 821 €/m2t:

85,25 m2t x 821 €/m2t x 1,25 = 87.487,81 €

-Para los 170,73 m2 destinados a jardines consideramos el codigo UR11 de “Ajardinamiento de
un terreno con elementos”, con un valor de 149 €/m2:

170,73 m2t x 149 €/m2t = 25.438,77 €

En definitiva el coste de las obras de puesta en valor de la casa de Juan de Talavera y sus jardines es el
siguiente:

-Obras de conservacion y consolidacion uso publico............. 244.884,20 €
-Obras de rehabilitacion y reestructuracion uso publico.......... 101.451,34 €
-Obras de rehabilitacion y reestructuracion uso vivienda........... 87.487,81 €
-Ajardinamiento. ... 25.438,77 €
Total Costes................... 459.262,12 €

-Total coste de la ATU

-Coste obras de urbanizacién complementarias.............ccoveviiiiiiiiiiiinnen. 17.000 €

-Coste cesiones a la Administracion y cumplimiento deberes de la ATU.....459.262,12 €

Total Costesde la ATU.........ccccevenneeenn. 476.262,12 €
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5.1.3.2. Beneficios de la actuacion.

Partiendo de que el suelo es propiedad de la sociedad promotora hacemos una estimacion de los
beneficios de la actuacion partiendo de la edificabilidad obtenida y del precio de venta del m2t de
viviendas entre medianeras en la zona, deduciendo los gastos de ejecucién de la promocion y los gastos
de costes de la ATU:

Ingresos:
-Edificabilidad residencial..............c.cocoiiiiiin. 6.414,75 m2t
-Valor precio de venta m2t vivienda....................... 1.500,00 m2t (*)

-Valor precio de venta promocion....... 6.414,75 m2t x 1.500 m2t = 9.622.125 €
Total Ingresos.......... 9.622.125 €

(*) Segun informe de valoracién técnicos municipales.

Gastos:

-Gastos de ejecucion:

Ejecucion material de la edificacion...... 6.414,75 m2t x 783 €/m2t (**) = 5.022.749,25 €

19% GG yBl.......coooiii 954.322,36 €

21% IVA. ... 1.054.777,34 €

Presupuesto de Contrata........................... 7.031.848,95 €
6,5% Tasas, etC..........covvevveniennnnnn. 457.070,18 €

2,5% Estudios técnicos y honorarios...175.796,23 €
6% Impuestos y documentacion...... 421.910,94 €
4% Gastos financieros................... 281.273,96 €

8.367.900,26 €
-Gastos de costes de la ATU: 476.262,12 €
Total Gastos......... 8.844.162,38 €

(**) Segun caodigo VI05 de “vivienda plurifamiliar entremedianeras”.

Beneficios:

Total Ingresos....... 9.622.125,00 €
Total Gastos......... -8.844.162,38 €

Total Beneficios...... 777.962,62 €

Para hacer frente a sus obligaciones, los promotores cuentan con suficientes medios econdmicos
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recursos propios para costear la ejecucién de toda la actuacién, quedando asegurada la idoneidad
técnica y viabilidad econémica de la misma.

Al tratarse de una actuacion de propietario Unico, no resulta necesaria la equidistribucion de cargas y
beneficios derivadas de la ordenacion urbanistica.

5.2. MEMORIA DE GESTION Y EJECUCION

5.2.1. PROGRAMA DE ACTUACION Y PLAN DE ETAPAS.

Se establecen las siguientes bases para la ejecucion de la actuacion de transformacion urbanistica:
1°.- Caracter publico o privado: Privado.
2°.- Modalidad de gestion prevista: Directa.

3°.- Plazos de ejecucion: Se estima un plazo para la aprobacién definitiva del presente Estudio de
Ordenacion de 18 meses desde el acuerdo de aprobacion inicial.
Se establecen como plazos de ejecucion los previstos en el art. 186.3 ¢) y d) de las NNUU:

“c) Solicitar la licencia de edificacion dentro de los plazos que al efecto fije el instrumento que
desarrolle la Unidad de Ejecucion o, en su defecto, en el plazo maximo de dos (2) afios a partir
de la aprobacion del instrumento.

d) Edificar los solares en el plazo fijado en la preceptiva licencia”.

Las obras complementarias de urbanizacién se definiran en el correspondiente proyecto de obras que
debera presentarse para su aprobacién en el plazo maximo de tres meses desde la aprobacién definitiva
del Estudio de Ordenacién. Podran ejecutarse simultaneamente con las obras de edificacion, y deberan
concluirse al mismo tiempo que estas.

5.2.2. JUSTIFICACION DEBERES ART. 28 LISTA Y ART. 49 DEL REGLAMENTO.

Conforme a lo sefialado en el articulo 28 de la LISTA sobre “Deberes de las actuaciones de mejora”, es
un deber vinculado a estas promociones, cuando proceda:

el

a) Entregar a la Administracién actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o
parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento
urbanistico en el ambito de actuacion, si lo hubiera.

Esta cesion podra sustituirse por su equivalente en metdlico.

b) Entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales
locales, a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente.
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Este deber podra sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacion, por la entrega
superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del area homogénea o por otras formas
cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea reglamentariamente.
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En ambos casos podran utilizarse las formulas contempladas en la legislacion de propieda
horizontal.
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Asimismo el articulo 49 del Reglamento de la LISTA indica lo siguiente:
A

2. El deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales podra sustituirse
motivadamente en los instrumentos de ordenacion urbanistica, de forma total o parcial, por otras formas
de cumplimiento del deber conforme a lo dispuesto en los apartados siguientes:

a) En caso de imposibilidad fisica de materializar la entrega de suelo en el ambito correspondiente,
ésta podra sustituirse por la entrega de superficie edificada en un complejo inmobiliario dentro del
mismo, que se constituird conforme a lo previsto en la legislacién estatal de suelo y en el articulo 168.2.
Esta superficie, de edificabilidad no lucrativa, tendra el caracter de bien de dominio publico.

b) Excepcionalmente, en las actuaciones de mejora urbana, cuando la superficie necesaria para
dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para cumplir con su finalidad o se justifique que resulta
inviable la constitucion de un complejo inmobiliario, la entrega del suelo podra sustituirse por su valor en
metélico. La cantidad asi obtenida debera integrarse en el patrimonio publico de suelo y destinarse a la
obtencién de suelo para dotaciones publicas o a la ejecucion de estas.

¢) En todo caso, debera asegurarse la identidad del valor econémico del suelo que corresponda
entregar y de las entregas sustitutivas. El valor de las sustituciones se calculara conforme al régimen de
valoraciones de la legislacion estatal y requerira informe favorable de los servicios técnicos municipales
en el procedimiento de aprobacién del instrumento de ordenacién urbanistica que las establezca.

3. El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad en
las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacién urbanistica podra sustituirse por la
entrega de su valor en metdlico o, conforme al articulo 168.2, por la entrega de superficie edificada de
valor equivalente integrada en una edificacién en régimen de propiedad horizontal, con las finalidades
respectivas de costear la parte de financiacion publica que pudiera estar prevista en la actuaciéon o de
integrarse en el patrimonio municipal de suelo. El valor de las sustituciones se calculara conforme al
régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerira informe favorable de los servicios técnicos
municipales en el procedimiento de aprobacién del instrumento de ejecucién que acuerde su sustitucion.

Respecto a las entregas a realizar a la Administracion y segun lo recogido en el apartado “cesiones a la
administracion y cumplimiento deberes de la ATU” del punto “5.1.3.1. Valoracién de costes” de la
Memoria de Viabilidad Econémica de este documento, se propone:

-Que las plusvalias generadas por el incremento del aprovechamiento urbanistico, se
monetaricen, ascendiendo el 10 % a la cantidad de 127.875,09 €.

Dividiendo dicho importe entre el precio de venta de viviendas entremedianeras, que se ha
considerado en 1.500 €/m2t, resultan en la entrega de 85,25 m2t de edificabilidad con caracter
lucrativo de vivienda entremedianeras en la casa de Juan de Talavera.

-Los suelos destinados a cesion de sistemas locales ascienden a la cantidad de 427,47 m2s
Este deber se sustituira, por la entrega de superficie edificada como edificabilidad no lucrativa y
en concreto, la casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en perfecto estado d
conservacion, que queda calificada como equipamiento publico.

2SAXF5PL3XYT
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-Los suelos destinados a cesién de sistemas generales ascienden a la cantidad de 1.934,4
m2s. este deber se sustituird, por la entrega de superficie edificada como edificabilidad n
lucrativa y, en concreto, la casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en perfecto estad
de conservacién, que queda calificada como equipamiento publico a entregar por el promotor.
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Respecto a la entrega de superficie edificada en régimen de propiedad horizontal, se adjunta esquema
volumétrico con la disposicion de las superficies propuestas.

PLANTA

Agciime CUBIERTA

'
|

1
|

!
|

PLANTA
PRIMERA

PLANTA
BAJA

168,34 m?t

PLANTA
SOTANO

A ENTREGAR. (85,25 m?2t)
USO VIVIENDA

A CONSERVAR Y CONSOLIDAR. (336,68 m2t)
USO EDIF. PUBLICO

A REHABILITAR. (157,78 m?t)
USO EDIF. PUBLICO

ESQUEMA VOLUMETRICO CON DISPOSICION DE LAS
SUPERFICIES PROPUESTAS
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6. NORMATIVA URBANISTICA

Tomando como referencia las condiciones de las ordenanzas existentes en el ambito segin las NNUU
vigentes, “Residencial Grado 2°” y “Equipamientos y Servicios Publicos” se establecen las
correspondientes a la ordenacién propuesta con la denominacién “Residencial Entremedianeras”. y
“Socio-cultural”

RESIDENCIAL ENTREMEDIANERAS

Articulo 1. Ambito y tipologia

Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en el “Plano de Ordenacion Detallada Propuesta O.01” que
se adjunta. Responde a la tipologia de edificacién entre medianeras, definiendo frentes de fachada
continuos sobre la alineacion exterior a vial, prohibiéndose, por tanto, las edificaciones con cubiertas de
materiales ligeros propios de las naves industriales.

CONDICIONES DE USO

Articulo 2. Uso caracteristico

El uso caracteristico es el Residencial.
Articulo 3. Usos compatibles

Son usos compatibles los que se sefialan a continuacién y, en determinados casos, en situaciones
especificas:
a) Productivo:

- Hospedaje

- Industrial en categoria | y situaciones A y B, con las limitaciones sefaladas en el articulo 310 de las
NNUU del PGOU.

- A salvo de lo dispuesto en los articulos 323 y 366 de las NNUU del PGOU, se admite el uso comercial
en categorias | y Il, asi como en la lll sin superar los mil quinientos (1.500) metros cuadrados de
superficie de venta. Las situaciones que se admiten son las de planta baja, primera ligada a la planta
baja, semisétano o en edificio exclusivo. Los almacenes vinculados al uso comercial, sin estancia
prolongada de personas, se permitiran bajo rasante.

- Oficinas y despachos de actividades profesionales, artisticas y literarias en cualquier planta o en
edificio exclusivo.

b) Equipamiento y Servicios Publicos: Se admiten todos sus usos pormenorizados en situaciones de
planta baja o en edificio exclusivo, a excepcion de los Servicios Urbanos. Los usos educativo, socio-
cultural y publico administrativo se permiten asimismo en planta primera.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION
Articulo 4. Clasificacion en grados

A los efectos de la aplicacion de las condiciones de la edificacién en la zona se distinguen dos (2) grados,
gue corresponden cada uno de ellos a los terrenos sefialados en la parcela, segun se indica en “Plano
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de Ordenacién Detallada Propuesta 0.01” que se adjunta, con los cddigos 1° y 2° a continuacion de la
letra R y con las siguientes condiciones:

-Grado 19, la parcela resultante de titularidad privada con las determinaciones que se establecen
en estas ordenanzas.

-Grado 2°, la superficie de cesion del 10 %, en la que solo se permitiran las obras consideradas en
la ficha del catalogo de proteccion correspondiente al inmueble.

Articulo 5. Condiciones de laparcela

En ambos grados no cabra efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones en las que resulten
fincas que incumplan las condiciones siguientes:

a) Longitud minima del lindero frontal: seis ( 6 ) metros.
b) Superficie minima de parcela: ciento veinte (120 ) metros cuadrados.
c) La forma de la parcela permitira inscribir un circulo de diametro igual o superior a seis ( 6 ) metros.

Articulo 6. Posicion de la edificacion

1. La linea de edificacién coincidira con la alineacion exterior sefialada en la serie de planos de Red viaria,
alineaciones y rasantes. No se permiten patios abiertos a calle o espacio libre de uso publico, salvo en los
casos en los que se realicen actuaciones conjuntas en todo el frente de una manzana, o se actle en
aquellas en que el cincuenta por ciento (50%) de dicho frente cuente con espacios libres en fachada. En
ambos casos, sus dimensiones cumplirdn las condiciones impuestas en el articulo 242 de las NNUU del
PGOU. Se prohiben los patios abiertos a linderos laterales, con la excepcion de los casos en que en el
solar colindante existan, pudiendo repetirse la separacion del lindero, con un minimo de tres (3) metros.

2.Las condiciones del punto anterior no contaran para los espacios libres dentro del solar que se oculten
tras falsas fachadas. En cualquier caso, existird un elemento arquitectonico que defina la alineacién a vial.

3.Los espacios delimitados como libres de edificacion "L" no podran ser ocupados por ningin tipo de
edificacion sobre rasante.

4.En el caso de que con la construccién de un edificio se puedan provocar servidumbres de luces y/o de
vistas, debera elevarse una pared contigua a la medianera con una altura minima, sobre el plano de
acceso inmediato, de doscientos (200) centimetros. Deberdn cumplirse, no obstante, las condiciones de
altura de la edificacion de esta ordenanza y las generales del Titulo VIII de las NNUU del PGOU.

Articulo 7. Ocupacion de la parcela

1 En cualquier planta, por debajo de la altura maxima establecida en el articulo siguiente, se permite
ocupar la totalidad de la parcela, salvo las limitaciones establecidas en el Titulo VIII de Condiciones
Generales de la Edificacion de las NNUU del PGOU, en cuanto se refiere a normas de higiene y
habitabilidad.

es/

2. Las plantas bajo rasante podran ocupar la totalidad de la parcela. Los semis6tanos cuya altura sobre la
rasante de la calle sea superior a uno con veinte (1,20) metros, se consideraran plantas sobre rasante.

Articulo 8. Altura de la edificacion

1. Grado 1°: La altura maxima de la edificacion en namero de plantas se establece en tres (baja + 2) en
la parte de la edificacion que da a la calle Bailén, y en dos (baja + 1) en la parte de la edificacion que
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da a la calle Tren de los Panaderos.
Grado 2°: dos (baja +1).

2. La altura maxima de cornisa se establece para cada grado en:
B + 2: once (11) metros.
B + 1: la que concuerde con la existente en el inmueble a proteger.

3. En el Grado 1° por encima de la altura maxima se podra construir una planta atico, computable en
la edificabilidad, debiendo quedar remetida un minimo de cuatro (4) metros de los planos de fachada
exterior del edificio. La altura libre maxima sera igual o inferior a dos con setenta (2,70) metros. Por
encima de la altura maxima se permiten los remates de las cajas de escaleras y casetas de
ascensores, que no podran sobrepasar una altura de tres con cincuenta (3,50) metros sobre la altura
de la cornisa, nunca en la crujia con frente a la calle y como minimo a ocho (8) metros de la alineacién
de fachada de la calle Tren de los Panaderos, y a cuatro (4) metros de la alineacion de fachada de la calle
Bailén.

4. La altura libre minima en planta baja sera de tres con sesenta (3,60) metros cuando se destine a
uso no residencial. En el caso de uso de vivienda:

- Sin cuerpos salientes en planta piso, dos con setenta (2,70) metros.
- Con cuerpos salientes en planta piso, lo dispuesto en el art. 231 de las NNUU del PGOU.

Articulo 9. Condiciones de edificabilidad y aprovechamiento

Se establece una edificabilidad sobre la parcela de 6.500 m2t, con las siguientes condiciones segun el
grado:

-Grado 1°, la parcela resultante de titularidad privada con una edificabilidad méxima de 6.414,75
m2t.

-Grado 2°, la superficie de 85,25 m2t, correspondiente a la cesion del 10 % del incremento del
aprovechamiento urbanistico.

Articulo 10. Dotacién de aparcamiento

Se reservara espacio suficiente para una dotacién minima de una (1) plaza de aparcamiento por cada
cien (100) metros cuadrados construidos y como minimo una por vivienda.

Articulo 11. Condiciones complementarias para la edificacion plurifamiliar entre medianeras

En ambos grados se admite la ejecucién de viviendas interiores, siempre y cuando se cumplan los
siguientes requisitos:

a) Todas las piezas habitables de la vivienda tendrdn huecos que abran a espacio abierto o patios de
luces que cumplan las condiciones establecidas en las NNUU del PGOU.

b) Al menos dos (2) piezas tendran huecos a patios cuyas luces rectas no podran ser en ningin caso
inferiores a su altura (H), con un minimo de ocho (8) metros. A estos efectos, se entiende por:

- Luz recta, la longitud del segmento perpendicular al paramento exterior, medido en el eje del hueco
considerado desde dicho paramento hasta el muro o lindero mas proximo.

- Altura H del patio, la medida desde la cota del piso del local de cota mas baja que tenga huecos de
luz y ventilacién al mismo hasta la linea superior del pretil macizo. Cuando existan construcciones en
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atico, que cumplan las condiciones establecidas en las NNUU del PGOU , y que se eleven sobre las
paredes de los patios en mas del 50% de su contorno, la altura se medira hasta la linea de coronacion
de dichas edificaciones.

¢) En viviendas de un solo dormitorio o de apartamentos, bastara con un (1) hueco en la pieza principal.

d) El nimero de plantas de la edificacion a ejecutar se establecera desde la rasante a la calle Tren de

los Panaderos, por lo que las plantas que estén bajo la cota de la rasante de la calle Bailén, podran
tener usos vivideros siempre que se cumplan las limitaciones establecidas en el Titulo VIII de
Condiciones Generales de la Edificacién de las NNUU del PGOU en cuanto se refiere a normas de
higiene y habitabilidad.
En el plano 0.02-A de la Cartografia de Ordenacién del presente documento se incluye seccion
transversal de la parcela adaptando los parametros concretos del Estudio de Ordenacién con las alturas
que resultan de mantener el nimero de plantas desde la rasante de la calle Bailén y desde la calle Tren
de los Panaderos hasta el centro de la parcela.

Articulo 12. Condiciones particulares uso residencial en la parte de superficie edificada lucrativa de la
casa de Juan de Talavera

En la parte de superficie edificada lucrativa de la casa de Juan de Talavera, la aplicacion del articulado
anterior se condicionara a la normativa de proteccién del inmueble que debe ser prevalente.

SOCIO-CULTURAL

Articulo 13. Ambito y tipologia

1. Su ambito de aplicacion es la zona delimitada en el “Plano de Ordenacion Detallada Propuesta O.02-A”
que se adjunta.

2. Incluye los terrenos y edificaciones de la casa de Juan de Talavera, excluyendo la parte de ésta
dedicada al uso residencial.

CONDICIONES DE USO

Articulo 14. Uso caracteristico
El uso caracteristico es el Socio-Cultural.

Articulo 15. Usos compatibles
1. Ademas del uso caracteristico sefialado podra disponerse cualquier otro uso de equipamiento y
servicios publicos que no interfiera el desarrollo de las actividades propias del uso caracteristico.
2. Se considera compatible la vivienda de quien guarde la instalacion. También se considera
compatible la residencia comunitaria con el uso caracteristico educativo.
3. Se considera compatible el uso terciario, siempre y cuando no interfiera el desarrollo de las
actividades propias del uso caracteristico.

CONDICIONES DE LA EDIFICACION

Articulo 16. Condiciones de la edificacion
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Deberan mantenerse las condiciones actuales de la edificacion en lo que se refiere a su posicion,
edificabilidad, aprovechamiento y altura. Se seguirdn las pautas indicadas en las condiciones
particulares de ordenacién indicadas en la ficha n® 74 del Catalogo para la proteccion del patrimonio

arquitectonico.

CATALOGO PARA LA PROTECCION DEL PATRIMONIO ARQUITECTONICO (Ficha n° 74)

IDENTIFICACION: 74

LOCALIZACION:
Plano n® 3.21.
Residencia Padres
Clarctianos. ¢/Bailén, 10

NIVEL DE PROTECCION:
ESTRUCTURAL

CROQUIS DE SITUACION

CONDICIONES DE ORDENACION

REGIMEN DE SUELO: Urbano

CALIFICACION: Segun estudio de ordenacion

ICONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION:

En fachada y cubierta del edificio rayado en el croquis, solo se
permiten obras de conservacion y consolidacion. En el resto del edificio
se adminten obras de rehabilitacion y reestructuracion. En el resto de
parcela obras de nueva planta.

— o =
>82539 (75) - -
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7. ANEXOS

7.1. JUSTIFICACION DE LA EVALUACION AMBIENTAL ESTRATEGICA.

El Estudio de Ordenacion ha de someterse al procedimiento de Evaluacion Ambiental Estratégica
simplificada (EAE simplificada) segun lo dispuesto en la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental (GICA) modificada por Decreto Ley 3/2015 de 3 de marzo ya que esta Ley en su
art. 40 dice.

4. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica simplificada:

a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2,
conforme a la definicién que de las mismas se establece en el articulo 5 de la Ley 21/2013, de 9 de
diciembre, de evaluacion ambiental.

b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacién, asi como sus revisiones y
modificaciones.

c) Los planes especiales de los apartados a), c), f), y h) del articulo 70.3 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, asi como sus revisiones y modificaciones.

7.2. JUSTIFICACION DE LA INNECESARIEDAD DE EVALUACION DE IMPACTO EN LA SALUD.

El articulo 56 de la Ley 16/2011, de 23 de diciembre, de Salud Publica de Andalucia, modificada por la
disposicion final cuarta de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia, establece lo siguiente:

Articulo 56. Ambito de aplicacion.
1. Se someteran a informe de evaluacion del impacto en la salud:

a) Los planes y programas que se elaboren o aprueben por la Administracién de la Junta de Andalucia con clara
incidencia en la salud, siempre que su elaboracion y aprobacion vengan exigidas por una disposicion legal o
reglamentaria, o por Acuerdo del Consejo de Gobierno, y asi se determine en el acuerdo de formulacién del referido
plan o programa.
b) Los siguientes instrumentos de ordenacién urbanistica de la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia:
1.° Los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los planes de ordenacion urbana.
2.° Los planes parciales de ordenacion y los planes especiales de reforma interior cuando éstos delimiten
actuaciones de transformacion urbanistica, asi como los planes especiales de adecuacion ambiental y territorigl
de agrupaciones de edificaciones irregulares.
3.° El resto de los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada, cuando afecten a areas urbana
socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud humana, conforme a lo
criterios que reglamentariamente se establezcan.
4.° Las revisiones de los instrumentos de ordenacién urbanistica anteriores y las modificaciones de los mismos
sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado 3.b.
c) Aquellas actividades y obras, publicas y privadas, y sus proyectos, que deban someterse a los instrumentos
prevencién y control ambiental establecidos en los parrafos a), b) y d) del articulo 16.1 de la Ley 7/2007, de 9
julio, de Gestion Integrada de la Calidad Ambiental, que figuran en el Anexo | de la presente Ley. En este supuesto;
la resolucion de los instrumentos sefialados anteriormente contendra el informe de evaluacién de impacto en lg
salud.
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d) Aquellas otras actividades y obras, no contempladas en el parrafo anterior, que se determinen mediante decreto
del Consejo de Gobierno, sobre la base de la evidencia de su previsible impacto en la salud de las personas.

Por tanto, los estudios de ordenacion no estan expresamente incluidos en su ambito de
aplicacién, y como instrumento de ordenacién urbanistica detallada solamente debe ser sometido
a informe de impacto en la salud en aquellos casos que atendiendo a su objeto y alcance “afecten
a areas urbanas socialmente desfavorecidas o cuando tengan una especial incidencia en la salud
humana, conforme a los criterios que reglamentariamente se establezcan”.

Por otro lado hay que analizar lo establecido en los articulos 11 y 12 del Decreto 169/2014, de 9 de
diciembre, por el que se establece el procedimiento de la Evaluacion del Impacto en la Salud de la
Comunidad Auténoma de Andalucia:

Articulo 11. Areas urbanas socialmente desfavorecidas.

Se considerara que un instrumento de planeamiento de desarrollo afecta a areas urbanas socialmente
desfavorecidas cuando ordene pormenorizadamente areas o sectores incluidos, total o parcialmente, en las zonas
que a tal efecto se determinen mediante Orden de la persona titular de la Consejeria competente en materia de
salud.

Articulo 12. Instrumentos de planeamiento de desarrollo con incidencia en la salud.

1. Los criterios para determinar si un instrumento de planeamiento de desarrollo tiene especial incidencia en la salud

son los siguientes:
a) Poblacién potencial afectada, mostrando especial atencion a grupos de poblacion especialmente vulnerables,
como personas mayores, infancia, personas con discapacidad y mujeres embarazadas.
b) Severidad de modificacion del medio fisico con efectos adversos en la red hidrogréafica, habitats naturales,
usos del suelo o alteraciones en la calidad del agua o del aire.
¢) Grado de reduccion en cobertura, disponibilidad o accesibilidad a instalaciones y servicios sanitarios,
educativos o sociales o de conexién con el resto del nucleo urbano.
d) Nivel de satisfaccion de las necesidades de abastecimiento, saneamiento, dotaciones y servicios proximos y
utiles para el entorno y la comunidad, incluyendo la facilitacion de medios de transporte publico adecuados.
e) Presencia de medidas que condicionen estilos de vida incompatibles con la salud, como el sedentarismo, y
que supongan la pérdida o ausencia de espacios verdes o que dificulten la disponibilidad o accesibilidad a
instalaciones recreativas, deportivas -carril bici, rutas verdes- o a instalaciones infantiles.
f) Ausencia de espacios comunitarios y otros que faciliten las relaciones sociales saludables y los usos sociales
de los espacios urbanos.
g) Existencia de actividades molestas, insalubres, nocivas y peligrosas en parcelas colindantes que puedan
afectar a la poblacion que ocupe el espacio ordenado por el instrumento de planeamiento, incluyendo la
aproximacion a cementerios prevista en los articulos 39 y 40 del Decreto 95/2001, de 3 de abril, por el que se
aprueba el Reglamento de Policia Sanitaria Mortuoria de Andalucia.
h) Situacion de las parcelas en relacion con zonas inundables o zonas con riesgo de afeccion por fenédmenos
catastroficos de origen natural o antrépico.

SPL3XYT

El objeto del Estudio de Ordenacion es hacer una modificacion de la calificacion de la parcela sita e
calle Bailén n° 6 pasando la parte del solar de uso terciario al uso residencial entremedianeras y facilita
la obtencién de la parte calificada de viario publico.

SAXF:

$PI49AGLLZ2
Verificacion: https://ciudadalcala.sedelectronica.es/

Se considera que nos encontramos en los supuestos del articulo 56.1.b) de la Ley 16/2011, de 23 d
diciembre, de Salud Pudblica de Andalucia, ya que el ambito del estudio de ordenacion no afecta a areas
urbanas socialmente desfavorecidas puesto que se integra en un entorno urbano diversificadg
funcionalmente, bien dotado de equipamientos y espacios libres y consolidado con usos residenciales

terciarios. Asimismo la modificacién de la ordenacion detallada se limita a aumentar el uso residencia
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estableciendo las compensaciones y cesiones marcadas por la ley, por lo que no incide en ninguno de
los supuestos establecidos en el articulo 12 del referido Decreto 169/2014 y, en consecuencia, no tiene
especial incidencia en la salud.

7.3. ACREDITACION DE LA PROPIEDAD.

E INFORMACION REGISTRAL

Registradores

Informacion Registral expedida por:
LUCIA CAPITAN CARMONA

Registrador de la Propiedad de ALCALA DE GUADAIRA N° 2

PLAZA DE LOS MOLINOS, 3, ACC. 1
41500 - ALCALA DE GUADAIRA {SEVILLA)
Telefona, 355682704
Fax 855686799
Comep glectronico: alealadeguadalrad @reglstrodelapropledad.org

comrespondiente a la solicitud formulada por:
PACUASINDER S.L.

con DNIFCIF: B90067513

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: F23@P47Z
(CAar este idencador Dars CUSIQUIET CUSSHON

reiacionads con 8sta noda simpie)
Eu referencla;

(LR LRI W REGISTRADORES ORS Pag.1ds5
£.5.V.: 2410412B56513616

Documento firmado electronicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 50 de 74

-
>
X
©
1|
o
)
5
[%2]
I\
N
-
o
Q
<
)
=
el
W
@]
I
=
[a]
c
9
o
I}
k=]
IS
>
o
0
(]

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




ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA
ATU-MU/RS3. C/BAILEN N°6 A. ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Registradores INFORMACION REGISTRAL

REECISTRD DN LA PROPIEDAD DB ALCALE DE GUADAIRA W2

FINCA DE Alcalid de Guadaira M®: 4E454. Codigo Registral Uniceo: 41001000692054

DESCRIPCION DE LA FINCA

TUREANA. Edificioc destinado a Heotel, =itoc en esta Ciudad, ¥y =n =su CALLE BATLEN,

msefialado con lo= HUMBROS DIBE, DOCE Y CATORCE d= gobi=rnc. Consta de= tres
plantas=, bajo, primncipal y sdtano, mas una planta inferior en la zoma libre o
posterior del edificic como consecuesncia del desnivel del solar. Cada una de las
planta=s en gue =& divide el mismeo esta dedicada, a garaje=, pasillos, diwver=os
comedores y cuartos de bafio, cocinas, capilla, =ala de proyecciones y d=
confarancia=, a=i1 como diver=sas mnaves =2n la=s mismas dedicada= a dormitorios,

almacenes, jardines y Sterrazas, © sea, la distribucion gue pueda tSener la seds
de un centro pastoral, destino gue ha tenido ha=ta la fecha. Todas la= plantas,
a=i como lo= accesos a las Serrasas y jardines=s o patios, e&stin comunicadas entre
=i, por un conjunto de escaleras interiores. El perimetro total del nu=vo predio

comprends una =uperficie de dos mil cuatrocientos setenta ¥ cuatro metros, con
cuarenta y siete decimetros cuadrados; mno pudiéndose determinar la =upesrficis
construida, al no aparecer en lo=s titulos prevics. ¥ =sus lindero= =om: Por =1

frente, con la calle de =su situacion por donde tiene= =u entrada; por la derecha
de la mi=sma, con resto de la finca matriz de donde proceden; por la izguierda,

con la casa nimeroc dieciseis de la calle Bailén y terrenos del ferrocarril de
Sevilla-Alcala—Carmona; y por =1 fondo, con =l citado ferrocarril.
Ho consta la referencia catastrzal. Esta == encuentra coordinada

graficamente comn =l Catastro.

TITULARIDADAS
HOMERE TITULAR H.I.F./OTROS TOMO LIBRD POLIO
LEACOSPATN SL BS0101452 lg43 1052 150
5
100,000000% del plenc dominico por titule de APORTACION, =egin escritura
piblica otorgada en SEVILLA, =l dia treinta de diciembre del afio dos mil trecs,

ante =1 Mosario D./Dfia. PABLD GUTIERREZ-ALVIZ CONRADI.

CARGAS

Una HIPOTECR a £favor de BAHNCO PASTOR 3R, para responder de UN MILLON
QUINIENTOS DO3 MIL EUROS de principal; intereses ordinarios durante DOCE mEma
por un total de NOVENTA ¥ TRES MIL OQOCHOCIENTOS SETENTA ¥ CIHNCO euros; interesss
de demora durante VEINTICUATRD me=ze=s por wun total de TRESCIENTO3 SIETE MIL
HOVECIENTO3 DIEZ euro=s ; DOSCIENMTOS VEINTIOCHO MIL CUATROCIEMTO3 CINCUENTIA XY
CUATRO CON VEINTE EUROS para costa= ¥ gastos; TREINTAR ¥ OCHO MIL 3ETENTA Y CIHCO
CON SETENTEZ ETURO2 de gastos sxtrajudiciales, con un plazo de amortizacion d= 144

Wit REGISTRADORES ORG Pag.2de 5
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

meses con fecha de vencimiento del 30 de junioc de 2017, TASADA PARAR SUBASTA =n
la cantidad de D02 MILLOWEZ CIENTO SETENTZ MIL TRESCIENTCS CATORCE COM MOVENTA
EURDS .

Formalizada en escritsura autorizada por =1 Notarico DON CARLOS VILLARRUEIA

GOMZALEZ en CAMZ3, el dia 28 de junio de 2004. Constituida en la Inscripciém 2

de fecha 27 de enero de Z006.

La hipoteca registrada por la inscripcion 23, ha =sido cbjetc de una MODIFICACION
por la inscripcion 2%, guedando respondiendo esta finca, como antes == ha
exprasado; devengando un tipo de interes nominal de TRE3 ENTEROS3 CON VEINTICIHCO
CENTESIMAS POR CIENTO; =iendo su plazo de duracidn de CIENTO OCHEWTA MESES, ¥ la
fecha de vencimiento £inal el dia TREINTA DE JUNIC ODEL 2HO D03 MIL

VEINTICINCO.Formalisada en escritura auntorizada por el Notarieo DOM CARLOS
VILLARRUBIA GONZIALEEZ en CAMAS, el dia 17 de junic de 2010. Constituida en la
In=scripcion 3 de fecha 17 de ago=to de Z010.

E=zta finca gueda afecta, durante el plazeo de cinco afio=, contados desde =1 dia
diecisiete de agosto del afic dos mil dies, al pago de la liguidacion o

liguidacione= gue, en =3u caso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniale=s y RActos Juridicos Documentados.

E=zta finca gueda afecta, durante el plazeo de cinco afio=, contados desde =1 dia
once de febrero del afic dos mil trece, al pago de la liguidacidm o liguidaciones
gue, &n 3u caso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones Patrimoniales y
Actos Juridicos Documentadeos.

E=zta finca gueda afecta, durante el plazeo de cinco afos, contados desde =1 diz
guince de mayoc del afioc dos mil casorce, al page de la liguidacion o
liguidacione= gue, en =3u caso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Una HIPOTECA &n garantia d= una cusnta sspecial d= ::éditn, constituida
por la entsidad "LECDSPAIN, 3.L." a favor de BANCO POPULRR E3PRAMNOL SA de: A.- El1
saldo a =u cierre de la cuenta especial de credito garantisada, hasta un maximo
d= QUINIMNTOS CIHNCUBNTA Y CINCO MIL BUROS. E.- El importe de dos afos de
intereses de demora al tipo reflejado en el apartade 1.2. de la Claus=ula
SEGUNDE, == dec:ir, doce entero con cincuenta centésimaz de otro entero pox
ciento. C.- TUna cantidad adiciconal de guince enteros por ciento del principal
padra costas y gastos. TAIANDOSE para subasta e=n la cantidad de OCHOCIENTOS
CUARENTRE Y MNUEVE MIL DOSCIENTOZ CUARENTA ¥ 3IETE EURO3 CON 3ESENMIA Y UH
CEWNTIMOS. Placo: hasta =1 dia weintisiete de Junioco de dos mil weintinuewe. EL

interés=s dinicial e= de diez por ciento POR CIENTO, =iendo posteriormente
wariable. En la relacionada hipoteca == ha hecho coastar =l convenio para =1
wencimiento por falta de pago e=n los terminos expresados en el documento.
Formalizada &n escritura auvtorizada por el MNotario DON JOSE ANTONIO REY JIMENEZ
en JEVILLA, =l dia 20 de junio de Z014. Com=tituida en la Inscripcidm € de

fecha 17 de abzxil de 2015.

E=zta finca gueda afecta, durante el plazeo de cinco afio=, contados desde =1 dia
diecisiete de abril del afio dos mil guince, al page de la liguidacidm o
liguidacione= gue, en =3u caso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniale=s y RActos Juridicos Documentados.

ASIBNTOS/S PRESENTACION FENDIENTE/S

LN T Wi REGISTRADORES CRG Pag.3da 5
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

HO hay documentos pendientes de despacho

AVIS0: Los datseo= consignado=s en
DIECINUEVE DE JULIC DEL ANO DO3 MIL

pre=szente nota =e refieren al dia de
TITRES ante= de la apertura del diaric.

ADVERTEHCIAZS:

l1.- Esta informaciom registral tisnes wvalor puraments indicativo, carscisndo d=
garantia, pues la libertad o gravamen de lo= bienes= inscritos, =oclo se acredita
en perjuicioc de tercero, por certificacion del registro (Articulo 225 de la Ley
Hipotecaria

2.- Queda prohibida la incorporacion de los datos gue constan =n la presente

ormacidén registral a fichero=s o bases de datos informasicas para la consulta

idualizada de personas=s fisica=s o juridicas, incluso expresande la fuente d=
; BLO.E. 17/02/58).

']

procedencia {Inmstruccicon de la D.G.R.H. 17/02,
2.— E=ta I=n
Reglamento Hipotecario.

ormacidén no surte los efactos regulados =n =1 ars. 254-a del

2. A los efectos del Reglame=nto General de= Proteccion de Datos 2016/ de=l
Parlamanto Europso y d=l Conssjo, de 27 de abril de 2016, re=lative a la
proteccidn de la=s per=sonas fisica=s en lo gue respecta al tratsamiento de datos
personales ¥ a la libre circulaciom de estos datos —en adelante, "BGED"-, dgueda
informado:

— De conformidad con lo dispussto =n la solicitud de publicidad registral, los
datos personales expresado= e=n la mi=ma han sido y =eran ocbjetc de tratamiento
orporados a los Libros y archivos del BRegistro, cuyo responsable e= =1

Registrador, siendo el u=o ¥
expresamente en la =normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de=

del tratamientoc los recogidos ¥ previstos

este tratamiento.

- Conforme al art. € de la Instruccion de

General de los BRegistros

os datos gueda

v del Hotariado de 17 de febrero de 15588, el titular de
informado gue lo= mismos =seran cedidos con =1 objeto de =atisf

cer el derecho

del <itular de la/= finca/s o derecho/= inscritos =n =1 Begistro a serx
informado, & =u Iin=tancia, de=l nombre o de la denominacion ¥ domicilioc de las
personas fismicas o juridicas gue han recabado informaciom respecto a =u persona

o bisnes.

- El periodo de conservacion de los datos == determinara de acuerde a los
criterios e=stablecido=s en la leagislacion registral, rescluciones de la Direccidn
General de los Registros y del Hotariado = Imstrucciones colegiales. En =1 caso
de la facturacion de =ervicios, dichos periocdos de conservacidn se determinaran
de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable =n cada momento. En todo
ca=s=o, =l BRegistro podrid conssrvar los datos por un tiempo superior a los
indicados conforme & dichos criterics nomatives en aguellos supusstos =n gue
sea necesaric por la existencia de responsabilidades derivadas de la prestacion
servicio.

- La informacidn puesta a =u disposicion == para ¥ Tiens
caracter intransferible ¥ confidencial y fnicamente podra utilizar=se para la
finalidad por la gu= =e solicitd la informacion. Queda prohibida la transmisidn

o cesion de la informaciom por =1 uwsuario a cualguier otra persona, inclusoc de
manera gratuaita.
- De conformidad com la Instruccid

1 de la Direccion General de los BRegistros y

del MHotariado de 17 de febreroc de 1958 gueda prohibida la incorporacidn d= los

(1 IHIEEI WY REGSTRADORES CRE Pag. 4065
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REEIiSUEldﬂrES INFORMACION REGISTRAL

DE ESPap

datos gue con=tan en la rmacidn registral a ficheros o base=s informasicas
para la consulta individualigada de personas £isicas o juridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.

— En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al
Registro, =e reconoce= a los interesados los derechos de acceso, rectificacion,
supresion, opeosicion, limitacidn ¥y portsabilidad establecido= en el RGFD cisado,
pudiendo ejercitarlos dirigiends un escrito a la direccidmn del Registro. Del

mi=mo modeo, =1 usuaric podria reclamar ante la Agencia Espaficla de FProte
Datos=s (REPD): www.agpd.es. 3in perjuicio de =llo, =l interesado podrid ponerse =n
contacte con =1 delegado de proteccidém de datos del BRegistro, dirigiendo un

mmcrito & la direcciomn ducl!co:me.e:l

Esta doomanto incorpora un salls alectrénico para garantizar su origen & integridad creads por al
FEGISTRC FROFIEDAD DE ALCALA DE CUIADATRA I a dia diecinoave de Julio dal doa mil veintitrés.

{*) C.8.¥. : Z41041ZB5EF1ZE1E

Sarvicio Wab da Varificacién: httpa:/fewe. reglistradoras. org/ocav

{*) Este dooumantc tiana al caréctar da copia da un documents electrénico. El Codigo Seguro da
Varificacidn pearmite contrastar la avtenticidad dae la copia mediante el acscess a loa archivos
alectrénicos dal Srganc U organiame piblico emiscr. Las coplas realiradas an soporta papal da
documantos piblicos emitidos por medios aleactrénicos y firmados eslectrénicameantea tendrén la
consideracién da copilas agténticas siempre qua incloyan la impresién da un obdigo genarado
alectrénicaments U otros sistemas de verificacién gQue parmitan contrastar so aotenticidad mediante
al accaso a loa archives alectrénicos dal érganc u Organiamo piblico amiscr. (Art. 27.3 da la Lay
25/2015, da 1 da occtubra, dal Frocedimlants Adminlatrative Comin da las Adminlatracicnas Poblicas. ).

C.E.V.: Z41041ZB565913E1E
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Sevilla a junio de 2025.

Rogelio de la Cuadra Buil Tomas Rodriguez Sanchez
Arquitecto urbanista Bidlogo. Especialista en Medio Ambiente
Colegiado n° 2297 del C.O.A.S. Colegiado n° 147 del C.O.B.A.
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PLANOS
PLANOS DE INFORMACION.

.01 Situacion.

[.02.A Delimitacién del dmbito de la Actuacion de Mejora Urbana.

[.02.B Levantamiento topografico.

[.03.A Ordenacién detallada planeamiento vigente.

[.03.B  Ordenacion detallada planeamiento vigente.

1.03.C Ficha n? 74 del Catdlogo para la Proteccién de Patrimonio Arquitectdnico.
1.04 Estructura de la propiedad.

PLANOS DE ORDENACION.

0.01 Delimitacién del ambito de la Actuacion de Mejora Urbana.

0.02.A Ordenacién detallada propuesta.

0.02.B Ficha n? 74 del Catalogo para la Proteccién de Patrimonio Arquitectdnico
propuesta.

0.03 Coordenadas UTM.
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IDENTIFICACION: 74

LOCALIZACION:
Plano n® 3.21.

Residencia Padres
Clarctianos. ¢/Bailén, 10
NIVEL DE PROTECCION:

ESTRUCTURAL

CROQUIS DE SITUACION

o

CONDICIONES DE ORDENACION
REGIMEN DE SUELQ: Urbano

CALIFICACION: Ordenanza 8. Terciario Grado 1°
CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION:

En fachada y cubicrta del edificio rayado en el croquis, s6lo s /Qoeesss (7 . -
permiten obras de conservacion y consolidacién. En el resto del edificio Sk =i /
se admiten obras de rehabilitacién y reestructuracién. Edificabilidad: 1,6 A
m2/m2, Estd afectado por nueva alineacion.,

ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE MEJORA URBANA ATU-MU/R3.
C/BAILEN N°6 A
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LOCALIZACION:
Plano n® 3.21.
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Clarctianos. ¢/Bailén, 10
NIVEL DE PROTECCION:

ESTRUCTURAL

CROQUIS DE SITUACION

L

CONDICIONES DE ORDENACION
REGIMEN DE SUELO: Urbano

CALIFICACION: Seglin estudio de ordenacion
CONDICIONES PARTICULARES DE ORDENACION:

En fachada y cubierta del edificio rayado en el croquis, solo se
permiten obras de conservacion y consolidacion. En el resto del edificio
se adminten obras de rehabilitacion y reestructuracion. En el resto de
parcela obras de nueva planta.

o i

P4 — Q'.-’_.B
» \Peeses (7) o -
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ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA
ATU-MU/R3. C/BAILEN N°6 A. ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

RESUMEN EJECUTIVO

El presente Estudio de Ordenacion se redacta segln lo dispuesto en el articulo 69 de la Ley
712021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA)
al objeto de delimitar y establecer la ordenacién detallada en la actuacion de mejora urbana
ATU-MU/R3 en la calle Bailén 62 de Alcala de Guadaira.

, todo ello de acuerdo con el articulo 25 y el articulo 27.1 de la LISTA para establecer la
ordenacion y el cambio de usos del ambito, que pasaria de terciario a residencial compatible
con terciario, sin necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacion, salvo una intervencion
puntual en el acerado de la Avda. Tren de los Panaderos que se amplia.

Se establecen asi las condiciones que permitan el desarrollo del ambito respetando los
intereses de la administracion y del promotor, y propiciando la mejora de la ciudad existente.

En el contenido del Estudio de Ordenacion se describe y justifica el ambito de la actuacion
indicando las posibles afecciones territoriales, ambientales y sectoriales, los criterios y
propuestas de la ordenacion, y las alternativas planteadas.

Se puede considerar que, en funcién de sus caracteristicas y superficie, nos encontramos ante
una parcela que constituye por si misma una zona de suelo urbano conforme a lo estipulado en
el articulo 78.2 del Reglamento

Los limites de los suelos a ordenar mediante el presente documento se corresponden con la
parcela con referencia catastral 8058020TG4375N00010F.

El Plan General clasifica la parcela objeto del presente Estudio de Ordenacion como suelo
urbano consolidado con la calificacién de terciario, residencial y viario publico:

Ambito afectado: Parcela catastral 8058020TG4375N00010OF
Clasificacion del suelo;: URBANO CONSOLIDADO
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ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA
ATU-MU/R3. C/BAILEN N° A. ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

Calificacion del suelo: TERCIARIO, RESIDENCIAL Y VIARIO PUBLICO

Terciario. Ordenanza 6-1°; 2.206 m2s

Residencial, Ordenanza 1-2° ;146 m2s

Viario publico: 138 m2s

Uso Superficie Coef. ediflcabilldad Ediflcabilidad
Residencial, 1-2° 146 m2s 2 m2t/m2s 292.00 m2t
Terciario. 6 2.206 m2s 1,6 m2t/m2s* 3.750,40m2t
Viario 138 m2s -

Total 2.490 m2s 4.042,40 M2t

*Sobre parcela bruta, art 364.4de las NNUU

Los criterios que se tendran en consideracion en el Estudio de Ordenacion para el desarrollo
del ambito propuesto son los siguientes:

-Obtencién de sistemas locales, al estar calificado en parte como viario publico, a
obtener por expropiacion, con el objetivo de ampliar la seccién de la Avda. Tren de los
Panaderos.

-Modificar la calificacion urbanistica de la parcela, pasando la parte de solar de uso
terciario al uso residencial entremedianeras a fin de facilitar su desarrollo urbanistico
blogueado actualmente por sus actuales condiciones. Se establecen ordenanzas
especificas para el desarrollo del suelo residencial, indicAndose el residencial grado 1°
(R1°) para la parcela privada, y el residencial grado 2° (R2°) para la superficie de
cesion del 10%.

-Poner en valor la arquitectura regionalista de Alcala de Guadaira recuperando la casa
de Juan de Talavera que, junto con sus jardines, se calificardn en el Estudio de
Ordenacién como equipamiento publico, obtenido por la cesién preceptiva de suelo
para sistemas locales y generales.

Se procede a estudiar las distintas alternativas posibles tanto desde el punto de vista
urbanistico como medioambiental, especialmente en lo referente a la integracién en el entorno,
operatividad, disponibilidad de recursos, ocupacién de suelo, accesibilidad funcional y
localizacion de espacios libres, lo que ayuda a mitigar los efectos (aunque minimos por su
magnitud) sobre el cambio climatico.

La ordenacion propuesta se corresponde con la Alternativa 2, que plantea permitir un uso
residencial compatible con terciario de forma que se permita que toda la edificabilidad sea
residencial o bien que sea dominante relegando el terciario a un uso menor como podrian ser
los bajos comerciales, posibilitando la rehabilitacion de los jardines y vivienda de Juan de
Talavera.
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ESTUDIO DE ORDENACION DE ACTUACION DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA

ATU-MU/R3. C/BAILEN N° A. ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

En el siguiente cuadro se recoge la propuesta de ordenacion

PARAMETROS URBANISTICOS ESTUDIO DE ORDENACION

Uso Superficie Ediflcabilidad Coef. ponderacion Aprovechamiento
Residencial, R1¢ 6.414,75 m2t )
1 ua/m2t
Residencial, R2¢ 2.352 m2s 85,25 m2t
Viario 138 m2s _ —
Total 2.490 m2s ~ 6.500 ua

Esta propuesta conllevara:
a) Obras de urbanizacién complementarias.

Cesibn y ejecucién de 138 m2 de acerado en fachada a la Avda. Tren de los Panaderos.
b) Cesién del 10 % del aprovechamiento medio.

El aumento de edificabilidad en 4.220,29 u.a. y su obligatoria cesion del 10%, se sustituira por
la entrega de superficie edificada de valor equivalente, en concreto en la casa de Juan de
Talavera en perfecto estado de conservacion, debiendo localizarse expresamente la parte de la
superficie construida, que si tendra caracter lucrativo

c) Sistemas locales a incluir en la actuacion.

El PGOU vigente, segun el documento de Adaptacion Parcial a la Ley 7/2002, de 17 de
diciembre, contiene la delimitacion de las distintas zonas del suelo urbano, quedando el solar
en cuestion integrado en la denominada Zona 8 "Casco Histérico”, por lo que la media
dotacional, segun queda justificado en el plano P.02 del presente documento, asciende a
0,10129 m2s/m2t.

»  Superficie dotacional: 90.479,68 m2s
» Superficie total zona 8: 744.411,50 m2s
» Edificabilidad Global (1,20 m2t/m2s): 893.293,80 m2t

Por tanto, al suponer la presente actuacion un incremento de 4.220,29 m2t de uso residencial
entremedianeras sobre el aprovechamiento existente, los suelos necesarios para mantener la
proporcionalidad y calidad de las dotaciones ascienden a 427,47 m2s.

En este sentido, son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejora urbana
entregar a la Administracién actuante el suelo calificado para nuevos sistemas locales (art. 28.b
de la LISTA), por lo que el promotor de la misma cedera gratuitamente la superficie de
retranqueo previsto a la Avda. Tren de los Panaderos, actualmente calificada como viario
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publico, asi como suelo a calificar como equipamiento publico con una superficie minima de
427,47 m2s.

No obstante lo anterior, conforme a los articulos 49 y 251 del Reglamento de la LISTA, este
deber se sustituira, por la entrega de superficie edificada como edificabilidad no lucrativa dentro
del area homogénea, y en concreto, la casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en
perfecto estado de conservacion, que queda calificada como equipamiento publico a entregar
por el promotor.

d) Sistemas generales adscritos a la actuacion.

Dado que, como consecuencia de la nueva ordenacion, se produce un incremento poblacional,
se adscribira a la presente Actuacion de Transformacién Urbanistica, suelo del Sistema
General de Espacios Libres n°® 7 (SGEL-7), en la superficie necesaria para mantener el
estandar sefialado en el art. 75.5 de las NNUU del PGOU.

“5. El estandar de parques, jardines y espacios libres publicos del Plan General se sitla en
8,06 metros cuadrados de suelo de Sistema General de Espacios Libres por habitante
(superficie total 788.825 m2, el techo poblacional 97.814 habitantes)”.

Conforme a la densidad méxima propuesta, 100 viviendas, equivalentes a 240 habitantes (a
razén de 2,40 hab/viv), la superficie a adscribir asciende a 1.934,40 m2.

Los referidos suelos, aunque “pendientes de adscribir a SUNP para su obtencién” son ya de
titularidad municipal, adquiridos por expropiacién, por lo que la cesion de la superficie
correspondiente a Sistemas Generales se sustituira, con caracter previo a la concesion de la
licencia de obras, por la entrega de superficie edificada de valor equivalente y, en concreto, la
casa de Juan de Talavera junto con sus jardines en perfecto estado de conservacion, que
gueda calificada como equipamiento publico a entregar por el promotor

Sevilla a junio de 2025

Rogelio de la Cuadra Buil Tomas Rodriguez Sanchez
Arquitecto urbanista Bidlogo. Especialista en Medio Ambiente
Colegiado n° 2297 del C.0.A.S. Colegiado n° 147 del C.O.B.A.
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