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0.   ANTECEDENTES.


En fecha 18 de enero de 2001 se aprueba definitivamente por el Excmo. Ayuntamiento de Alcalá de Guadaira, el Plan Parcial de Ordenación del Sector SUNP-R6 “Los Angeles” del PGOU. (Exp. 8-P/99)


Con motivo del cambio de propiedad de los terrenos que forman la totalidad del SUP-R6, adquiridos por “Inversiones Inmobiliarias José Recio S. L.”, se insta a realizar una modificación puntual al Plan Parcial de Ordenación del Sector, por las siguientes motivaciones:

· Inversiones Inmobiliarias, forma parte de la junta de compensación del SUNP-R1, tangente al SUP-R6, que conforman una unidad natural, por lo que se plantea un desarrollo de este, armonizándolo con el SUNP-R1, considerando la suma de ambos como un solo conjunto urbanístico.

· Dar respuesta al mercado inmobiliario, que presenta una creciente demanda de viviendas colectivas de protección oficial con amplias zonas libres privadas.

· Ampliar la superficie de parcela y edificabilidad del terciario a fin de adecuarlo a las necesidades del mercado.


Las modificaciones son básicamente:

· La supresión de la calle central del Plan original (Calle B), con el fin de crear una gran parcela de espacios libres privados para la urbanización.

· Cambio de la ubicación y cuantía del uso terciario, así como aumento de la edificabilidad destinada a vivienda colectiva protegida, reduciendo la asignada a vivienda unifamiliar, dentro de los parámetros que marca la ficha de desarrollo del Sector.

· Corrección del trazado de la Calle D, para adaptarla al encuentro con la Calle Salud Gutiérrez procedente de Rabesa.

1. OBJETO, EMPLAZAMIENTO Y PROMOTOR.

El objeto de la presente propuesta es el desarrollo del Plan Parcial SUP-R6 de Alcalá de Guadaira según lo establecido en el Plan General.

El sector delimitado para dicho Plan Parcial se encuentra situado en las proximidades de la antigua carretera N-334, lindando al Norte con la UE-72, al Este con el SUP-R1 y al Oeste con parque urbano y la UE-32, y al Sur con la Calle Orense y la carretera N-334.

Promueve el presente Texto Refundido del Plan Parcial el propietario del Sector, la entidad INVERSIONES INMOBILIARIAS JOSE RECIO, S. L. con CIF B-91043422, con domicilio social en C/ Silos nº 13 de Alcalá de Guadaira, e inscrita en Registro Mercantil de Sevilla al Tomo 3.054, folio 101, hoja SE-40.237.

2.      JUSTIFICACIÓN.

2.1. PROCEDENCIA.

En este Plan Parcial se ordena la edificación del Sector SUP-R6 definida en la programación del P.G.O.U. para el desarrollo en el segundo cuatrienio, como planeamiento de iniciativa privada.

El Plan General fue aprobado definitivamente el día 21 de Marzo de 1994. La ordenación propuesta se adecua a las directrices del Plan General que se resumen en la Ficha del SECTOR URBANIZABLE PROGRAMADO RESIDENCIAL, SUP-R6, denominado LOS ANGELES, que se incluye a continuación.

2.2. ADECUACION.

La ordenación propuesta se basa en las directrices y objetivos marcados por el P.G.O.U. para este sector ajustándose en todo momento a los parámetros del mismo. Con el Plan propuesto se ordena el desarrollo residencial de la ciudad en la zona este, creando además el viario necesario para conectarla con el trazado de la antigua carretera N-334. Se reserva un terreno junto al Parque Rabesa con el objetivo de ampliar dicho parque. Por último se proyecta la realización de un centro de enseñanza secundaria de acuerdo con los parámetros exigidos que servirá a este nuevo sector de la ciudad.

2.3. LEGISLACION.

La Legislación aplicable es la Ley del Suelo, Texto Refundido 92 y los Reglamentos de Planeamiento, Gestión y Disciplina Urbanística en la parte aún vigente, la Ley 6/1998 del 13 de Abril sobre el Régimen del suelo y la Ley 1/1997 del 18 de Junio de Régimen del suelo y Ordenación Urbana de la Comunidad Autónoma de Andalucía.

3.      INFORMACIÓN URBANÍSTICA.


3.1. DELIMITACION Y DESCRIPCIÓN DEL SECTOR.

El Sector tiene forma trapecial, alargada en el sentido NO-SE, con una superficie total de 65.000 m2, que corresponde con la superficie considerada en la Ficha Urbanística de desarrollo del Sector.

En la superficie del Sector, se incluye el trazado del viario de conexión entre el SUNP-R1 y el suelo urbano colindante.

La delimitación pormenorizada es la siguiente:

· Norte: UE-72

· Este: SUNP-R1

· Oeste: Parque urbano y UE-32

· Sur: Calle Orense y carretera N-334

En el interior del Sector no existen edificaciones en uso, estando el terreno

desocupado en su totalidad.

3.2.   INFORMACIÓN FÍSICA.

3.2.1.     Topografía.

Como se puede apreciar en el Plano de Topografía (I.11), en el terreno existe una loma, localizada aproximadamente en el centro del sector con una cota altimétrica de 86 m., con suaves pendientes hacia el Noroeste y Sudeste.

3.2.2.     Geología.

El subsuelo es el característico de la zona , formado por albero (areniscas calcáreas), con profundidad variable.

Estas condiciones no hacen prever problemas de cimentación, se estima que ésta podrá resolverse por medios técnicos calificables de normales para las tipologías previstas.

No obstante, en la fase de Proyecto de Urbanización y Edificación, se realizarán los ensayos más adecuados al tipo de obra a acometer.

3.2.3.     Hidrología. 

Los terrenos del Sector, tienen las mismas características hidrológicas que el núcleo Urbano de Alcalá de Guadaira, con una media anual de 500 a 600 millones de precipitaciones, incluyendo periodos de sequía y de intensas lluvias.

La evacuación de las aguas pluviales se produce en la actualidad de modo natural, por la absorción del terreno.

3.2.4.     Uso actual del terreno.

Los terrenos objeto del presente Plan Parcial tenían uso agrícola y de recreo antes de ser calificados como suelo urbanizable por el PGOU y se encuentran en la actualidad sin uso. La plantación de eucaliptos, de escaso valor y edad, es la única vegetación destacable.

4. CONDICIONES DEL PLAN GENERAL PARA EL SUP-R6.

Las condiciones del Plan General de Ordenación Urbana vigente, aprobado definitivamente, para el Sector de Suelo Urbanizable Programado Residencial, segundo cuatrienio, SUP-R6, denominado “Los Ángeles”, con relación a los usos globales, tipologías, edificabilidad, aprovechamiento, cesiones y dotaciones, vienen indicadas en los siguientes documentos:

· Ficha Urbanística de características del SUP-R6.

· Plano anexo a la Ficha.

· Planos del Plan General a escala 1: 2.000.

El desarrollo de los Suelos Urbanizables Programados viene indicado en el Art. 152 de las Normas Urbanísticas del PGOU, mediante Planes Parciales que contendrán, en su caso, división en Unidades de Ejecución y señalarán el sistema de actuación en cada una de ellas. 

El aprovechamiento tipo del Suelo Urbanizable Programado por el PGOU para el segundo cuatrienio es de 0,48433 u.a./m2. el aprovechamiento total del Sector viene determinado en la Ficha Urbanística y es el resultado de aplicar los coeficientes de ponderación de las distintas tipologías edificatorias indicadas en el Art.153, por los valores de cálculo para edificabilidad por usos lucrativos establecidos en la Ficha.

El índice de aprovechamiento del Sector viene así mismo indicado en la Ficha Urbanística, y resulta de dividir el aprovechamiento total del Sector entre su superficie:

31.600 u.a. / 65.000 m2.= 0,48615 u.a./ m2.

Las cesiones de suelo para dotaciones locales públicas indicadas en la Ficha Urbanística del Sector en el PGOU superan ampliamente las reservas mínimas establecidas en el Reglamento de Planeamiento, como se aprecia en el siguiente cuadro comparativo:

A) Reglamento de Planeamiento. Unidad Básica 260 viviendas.

- Espacios Libres: Jardines y áreas de juego                           4.680 m2.suelo

- Escolar:                                                                            3.120 m2.suelo

- SIPS: Equipamiento Social                                                     780 m2. Const.

- Plazas de aparcamiento                                             1 por c/ 100 m2. Const.

- Deportivo:                                                                         1.560 m2 suelo

TOTAL Reglamento de Planeamiento                                    10.140 m2.suelo.

B) Ficha Urbanística del SUP-R6 en el PGOU:

- Espacios Libres: Jardines y áreas de juego                        7.265 m2 suelo

- Escolar: Pre-escolar y EGB                                               5.000 m2. suelo

                                                                                  (+ 6.675 m2 de SS.GG.)

- Deportivo                                                                      1.560 m2. suelo

- SIPS: Equipamiento Social (Otros)                                      800 m2. suelo

- Plazas de aparcamiento(*)

TOTAL Ficha Urbanística:                                                    14.625 m2.

Las cesiones de suelo proyectadas en el Plan son las siguientes:

- Espacios Libres:                                                             7.305 m2 suelo.

- Escolar:                                                                        11.675 m2 suelo.

                                                                                      (6.675 m2 de SS.GG.)

- SIPS:                                                                                800 m2 suelo.

- Deportivo:                                                                        1560 m2 suelo.

Como puede apreciarse en los cuadros comparativos, las cesiones para dotaciones públicas exigidas por la Ficha Urbanística son superiores a las que marca la Ley en relación con el número de viviendas nuevas programadas para el Sector, por lo que se tomarán las de la ficha como más exigentes, que son cumplidas por el Plan Parcial.

(*) Las plazas de aparcamiento se resuelven en el interior de las manzanas, según la Ordenanza que sea de aplicación, con independencia de que las que se disponen en los viarios y cumplen, en cualquier caso, lo exigido.

5. INFRAESTRUCTURAS.


5.1. 
Red viaria.

Los accesos rodados al Sector se realizan actualmente a través de la antigua carretera nacional N-334, convertida en Ronda Este de la ciudad y por las calles de la zona urbana consolidada.

5.2. 
Abastecimiento.

Actualmente existe una red que abastece a la urbanización colindante con arterias principales de diámetro igual o superior a 150 mm., gestionada por la compañía suministradora EMASESA. Desde estas arterias se prevé abastecer al Sector por medio de una nueva red que lo atraviesa y por otra que discurre por el lindero con el SUNP-R1, que en un cálculo inicial se estima igual o superior a 150mm. de diámetro.

5.3. 
Saneamiento.

No existe red de alcantarillado en el Sector, por lo que la nueva red se planea llevar por la calle de nueva formación que delimita al Sector con el SUNP-R1.

5.4. 
Electricidad.

Se proyecta una nueva línea subterránea, que partiendo del Centro de Transformación Rabesa III (C.S.E.) atraviesa el Sector de Este a Oeste.

5.5. 
Telefonía.

Está proyectada una canalización telefónica subterránea que parte de la Calle Maestra Mercedes Jiménez y que atraviesa el Sector en dirección Este.

6.      ORDENACIÓN PROPUESTA.

6.1.    OBJETIVOS Y CRITERIOS GENERALES.

6.1.1. Objetivos.

A la vista de las determinaciones del Plan general y de la ficha de desarrollo del Sector, se plantean los siguientes objetivos de la ordenación objeto del Plan Parcial.

a) Ordenar el desarrollo residencial hacia el Este de la ciudad.

b) Obtener el suelo necesario para localizar un nuevo centro de enseñanza secundaria que dé servicio a la zona Este de la ciudad.

c) Ampliar la zona verde del Parque Rabesa.

d) Crear un nuevo viario que estructure la trama Este conectándola con el antiguo trazado de la N-334, que hoy está convertida en Ronda Este de la ciudad. 

6.1.2.   Criterios generales.

 Los criterios que se han tenido en cuenta para la consecución de los objetivos de ordenación han sido los siguientes:

a)  Previsión de una red viaria de circulación que estructure el tejido urbano según el Plan General, tratando de adaptarse al medio físico.

b) Las cesiones de espacios libres y zonas verdes se sitúan como continuación del Parque Rabesa, lo que permitirá su ampliación.

c) Localizar la reserva de suelo para dotación escolar en la parte más próxima a la zona urbana consolidada lo que proporcionará un mejor servicio como Sistema General.

e)  La edificación se sitúa en todos los casos a una distancia igual o superior a los 25 m. desde la banda blanca de la carretera N-334, cumpliendo así lo exigido por el Reglamento General de Carreteras.

6.2. 
RED VIARIA.

Las características de la red viaria quedan recogidas en los planos de proyecto correspondientes (P.4 y P.5).

El esquema básico de la red consiste en un vial principal en la zona Sur del Sector que sirve de conexión con la antigua N-334, al que desembocan las vías que recorren el Sector longitudinalmente. De otra parte, otro vial principal atraviesa el Sector por su parte Norte, como continuación del proyectado en los terrenos colindantes.

La sección Tipo 1 corresponde al vial que recorre el sector longitudinalmente. Da acceso a frentes de parcela. Consiste en una calle con una anchura total de 14.00 m. con doble sentido de circulación con dos línea de aparcamientos en cordón más acerados.

La sección Tipo 2 corresponde con uno de los viales principales, concretamente aquel que se conecta con antigua N-334 y da servicio a los espacios verdes y al comercial. Es una calle con una sección total de 15.00 m. consta de dos sentidos de circulación y una franja de aparcamientos en espina más acerados.

La sección Tipo 3 corresponde con la vía principal longitudinal, que recorre el sector en la dirección Noreste-Suroeste. Su anchura total es de 20.00 m. y consta de una calzada de doble circulación, dos filas de aparcamientos en cordón y acerados a ambos lados, uno de los cuales queda fuera del sector objeto de la ordenación. La anchura total comprendida dentro del sector del Plan Parcial es de 17.00 m.

La sección Tipo 4 corresponde con la vía principal en la parte Norte del sector. Su sección tiene una dimensión total de 20.00 m. consta de una calzada de 10 m. de doble circulación con aparcamientos en cordón y acerados a ambos lados.

Se disponen un total de 270 plazas de aparcamiento en viales, reservándose un 2% de ellas para el uso de minusválidos.

La disposición del arbolado, en las calles donde se disponga el mismo, se llevará a cabo en alcorques con una dimensión interior mínima ochenta por ochenta (80x80) centímetros con una separación entre ellos (medida a su punto medio) de seis (6) metros.

6.3. USOS Y ZONIFICACIÓN.

La zonificación se establece dividiendo el suelo en las siguientes zonas:

· Vivienda unifamiliar protegida.

· Vivienda unifamiliar libre.

· Vivienda colectiva protegida.

· Vivienda colectiva libre.

· Terciario.

· Espacios libres privados.

· Espacios libres.

· Deportivo.

· Escolar.
· S.I.P.S.
Los usos pormenorizados y compatibles se desarrollan detalladamente en las Ordenanzas Reguladoras.

6.4. EQUIPAMIENTOS.

La ficha de condiciones urbanísticas marca las cesiones para equipamientos del sector tanto de carácter general como local.

a)  Equipamiento educativo: procede ceder 5.000 m2 para un edificio escolar. Se reserva una parcela en la zona Noroeste del sector para dar servicio a la parte Este de la ciudad.

b) Equipamiento deportivo. El PGOU exige reservar 1.560 m2 para instalaciones deportivas del barrio. Se reserva dicha dotación en la parte sur del sector, con acceso desde una de las vías principales.

c) Espacios libres. Se exige reservar una superficie de 7.265 m2 que sirva para la ampliación del Parque Rabesa. Este suelo se reserva en la parte sur del sector en contacto con el parque anteriormente citado.

6.5. UNIDAD DE EJECUCIÓN.

Este Plan Parcial define una Unidad de Ejecución coincidente con el Ámbito del Sector definido en el Plan General vigente. La superficie es de 65.000 m2.

6.6. EDIFICABILIDAD.

Según se establece en la Ficha Urbanística del Plan General, la edificabilidad del Plan se determina en base al índice en el Planeamiento municipal, multiplicándose por el área de actuación. Así pues, se obtiene la edificabilidad siguiente:

· Superficie:  65.000 m2

· Indice de edificabilidad:  0.45

· Edificabilidad total:   65.000 x 0.45 = 29.250 m2

6.7. APROVECHAMIENTO.

El aprovechamiento máximo del sector es de 31.600 u.a., tal y como se determina en la Ficha Urbanística correspondiente. 

El aprovechamiento lucrativo total se ha distribuido entre los siguientes metros cuadrados construibles de cada uso, ponderándolos con los coeficientes que se expresan a continuación, tomados de los coeficientes que asigna el PGOU para el aprovechamiento tipo del suelo urbanizable, con la excepción del coeficiente para los espacios libres privados, que se ha valorado en función al valor comercial de dicho uso en el mercado del municipio.

Los aprovechamientos se distribuyen como se refleja a continuación:

Superficie

del sector.
Viv. colectiva

protegida.
Viv. colectiva

libre
Viv. unif.

protegida
Viv. unif.

libre
Terciario
Espacios

Libres 

privados

65.000 m2
 10.500 m2
 10.610 m2
 2.804 m2
3.886 m2
1.400 m2
50 m2

Vivienda colectiva protegida: 10.500 x 0,65 = 6.825 u.a.

Vivienda colectiva libre: 10.610 x 1,20 = 12.732 u.a.

Vivienda unifamiliar protegida:  2.804 x 1,15 = 3.224 u.a.

Vivienda unifamiliar libre: 3.886 x 1,80 = 6.995 u.a.

Terciario:  1.400 x 1,20 = 1.680 u.a.

Espacios libres privados: 50 x 2,88 = 144 u.a.

Aprovechamiento del Sector: 31.600 u.a.

6.8.  CESIONES A FAVOR DEL AYUNTAMIENTO.

Según lo exigido en el art. 46 del Reglamento de Gestión las cesiones a favor del Ayuntamiento para dotaciones serán las siguientes:

    USO                          m2 EXIGIDOS                         m2 CEDIDOS
Deportivo:......................... 1.560 m2 ................................. 1.560 m2

Escolar:............................. 5.000 m2 ................................11.675 m2 (incluidos los SS.GG.)

Espacios libres:................. 7.265 m2 .................................. 7.305 m2

S.I.P.S.:…………………………    800 m2   ………………………........    800 m2

TOTAL………………….......... 14.625 m2   …………………........... 21.340 m2

EXCESO DE APROVECHAMIENTO                             3.267 u.a. 

6.9.  INFRAESTRUCTURAS. ESQUEMAS DE REDES Y CARACTERÍSTICAS.     

6.9.1. Redes de energía eléctrica

No existe infraestructura eléctrica en el sector por lo que se ha previsto la instalación de redes de alta y baja tensión y centro de transformación.

Se ha proyectado la instalación de un centro de transformación, para cuyo emplazamiento se ha seleccionado zona abierta con el fin de facilitar su instalación, se ha procurado que la situación del centro sea próxima al centro de gravedad de las cargas y a la distancia adecuada para mantener las caídas de tensión de las redes de B.T. dentro de los valores reglamentarios.

La alimentación del centro se realizará en alta tensión mediante líneas enterradas conectadas a la infraestructura existente en los alrededores. La alimentación será siempre en doble circuito cerrando mallas con los circuitos ya existentes.

Para el cálculo de la capacidad del centro de transformación se han tenido en cuenta las siguientes bases de cálculo:

· Potencia por vivienda:  5 kW

· Dotación S.I.P.S.:  100 W/m2

· Dotación z.deportiva:  30 W/m2

· Dotación z.escolar:  50 W/m2

· Dotación locales comerciales:  100 W/m2

· Alumbrado:  20 kW

De acuerdo con estas bases de cálculo la potencia estimada en el centro de transformación es la siguiente:

- Viviendas: 260 x 5 x 0.53 =                      689   kW

- S.I.P.S. :   800 x 100 =                              80     “

- Z.deportiva: 1.560 x 30 =                          46,8   “

- Z.escolar: 11.675 x 50 =                          583,7   “

- Locales comerciales 1.400 x 100 =             140    “

- Alumbrado público =                                  20     “

                                              TOTAL =  1.559,5  “

En estas estimaciones se han tenido en cuenta los coeficientes de simultaneidad del R.E.B.T.

Las redes de baja tensión partirán del centro de transformación y cubrirán todas las fachadas mediante canalizaciones enterradas, de tal forma que los circuitos formen bucles cerrados con doble alimentación desde el centro de transformación.

6.9.2 Alumbrado público.

Se ha previsto la instalación de un cuadro de alumbrado público situado en las proximidades del centro de transformación desde donde se alimentarán las redes de alumbrado público previstas en el Sector. El cuadro será de tipo normalizado y dispondrá de sistema de maniobra automática mediante reloj astronómico y células fotoeléctricas. 

Las luminarias previstas en los viales serán de distribución asimétrica, instaladas sobre columnas troncocónicas de acero galvanizado. Utilizarán lámparas de vapor de sodio o de mercurio.

Las luminarias previstas en la zona verde serán de distribución simétrica, instaladas sobre columnas troncocónicas de acero galvanizado. Utilizarán lámparas de vapor de mercurio.

La disposición de los puntos de luz será unilateral en la mayor parte de los viarios, excepto en aquellos que superen los 12 m. de anchura en los que se adoptará disposición bilateral al tresbolillo.

Los niveles y uniformidades considerados en los distintos tipos de vial son los siguientes:

-Viales principales:



Iluminación media 20-25 lux



Uniformidad media mayor de 0,5

-Viales secundarios:



Iluminación media 15-20 lux



Uniformidad media mayor de 0,3

-Zonas verdes:



Iluminancia media paseos 15-20 lux



Iluminancia media de fondo mayor de 2 lux



Uniformidad media mayor de 0,25

6.9.3  
Canalizaciones telefónicas.

Se proyecta una nueva red de canalizaciones telefónicas subterráneas que se conectará a la infraestructura de C.T.N.E. existente en los alrededores.

Desde los puntos de conexión se llevará a cabo la distribución mediante canalizaciones de PVC hormigonadas y cámaras y arquetas de los tipos homologados por C.T.N.E.

6.9.4  
Abastecimiento de Agua.

El abastecimiento de agua al sector se realizará desde la infraestructura existente en las proximidades propiedad de EMASESA, la cual dispone de caudal y presión suficiente para el suministro del sector.

La nueva infraestructura estará formada por canalizaciones enterradas dispuestas de forma que cubran las fachadas de cada parcela y que formen mallas cerradas integradas con el resto de las canalizaciones existentes. En estas redes se preverán además bocas de riego e hidrantes distribuidos uniformemente por el sector.

Las dotaciones de cálculo previstas son de 300 l/habitante/día, equivalente en la zona de SIPS, uso docente y deportivo y locales comerciales a unos  20 l/m2/día. En dicha dotación están recogidas las necesidades de riego e incendios.

En base a las dotaciones especificadas y considerando una media de 4 personas por vivienda y considerando que el consumo se concentra en diez horas, los caudales demandados en el sector son los siguientes:

· Viviendas:  260 x 300 x 4 / 36.000 =   8,66 l/s

· SIPS : 800 x 20 / 36.000 =                 0,44  “

· Z. deportiva: 1.560 x 20 / 36.000 =     0,86  “

· Z. escolar: 11.675 x 20 / 36.000 =       6,49  “

· Comerciales:  1400 x 20 / 36.000 =     0,78  “

                                            TOTAL =  17,23  l/s

6.9.5.  
Alcantarillado.

La evacuación de aguas usadas se realizará hasta la infraestructura existente en las proximidades propiedad de EMASESA.

La nueva infraestructura será de sistema unitario, estará formada por canalizaciones enterradas dispuestas por los ejes de los viales de forma que cubran las fachadas de cada parcela.

· Aguas de lluvia: se considerará una pluviometría de 120 l/s/Ha, equivalentes a 43,2 mm/h/m2 de lluvia.

· Coeficientes de escorrentía: se recomiendan los siguientes valores:

Viarios:  0,9

Edificación entre medianeras:  0,6

Edificación aislada:  0,4

Parques y jardines:  0,2

· Aguas residuales: se considerarán los máximos consumos de agua potable disminuidos en un 15%.

      7.       DETERMINACIONES DEL PLAN PARCIAL.

7.1.
 INTRODUCCIÓN.

Los artículos 15 y 16 de la Ley 6/1998 del 13 de Abril, así como el art.104 del Texto Refundido de la Ley del Suelo de 1992 por remisión de la Ley 1/1997 de la Comunidad Andaluza, contemplan la posibilidad de la redacción y ejecución de Planes Parciales y Proyectos de Urbanización por parte de la iniciativa privada. Bajo estas especificaciones se elabora este Plan.

Asimismo, como se establece en los artículos 45, 46 y 64 del Reglamento de Planeamiento, las determinaciones de los Planes Parciales serán las siguientes:

· Delimitación del área de Planeamiento, abarcando un sector definido en el Plan General.

· Asignación de usos pormenorizados y delimitación de las zonas en que se divide el territorio planeado.

· Señalamiento de reservas de terreno para parques y jardines públicos, zonas deportivas públicas y de recreo.

· Fijación de reservas para centros culturales y docentes públicos.

· Emplazamientos reservados para templos, centros asistenciales y sanitarios y SIPS.

· Trazado y características de la red de comunicaciones del sector y su enlace con el sistema general.

· Características y trazado de las galerías y redes de abastecimiento de agua, alcantarillado y energía eléctrica.

· Evaluación económica de la implantación de los servicios y de la ejecución de las obras de urbanización.

· Plan de etapas para la ejecución de las obras de urbanización, y en su caso, de la edificación.

Además de las anteriores, deberá contener, por ser de iniciativa privada, las siguientes determinaciones:

· Justificación de la necesidad o conveniencia de la urbanización.

· Relación de propietarios.

· Modo de ejecución de las obras de urbanización, señalando el sistema de ejecución.

· Compromisos que hubieren de contraer entre el urbanizador y el Ayuntamiento y entre aquel y los futuros propietarios.

· Garantías del exacto cumplimiento de los compromisos.

· Medios económicos de toda índole.

 7.2
 JUSTIFICACION DE LA NECESIDAD O CONVENIENCIA DE LA   URBANIZACIÓN.

El objeto de los Planes Parciales es la ordenación detallada de cada una de las partes delimitadas por el Planeamiento General como tal. El sector objeto de esta ordenación es el SUP-R6, de uso eminentemente residencial y programado por el Plan General para el segundo cuatrienio. A lo largo de los documentos que forman dicho Plan se muestra la conveniencia de la presente urbanización.

   7.3
 PROPIETARIOS Y DATOS REGISTRALES:

7.3.1.- PROPIETARIO

El propietario único afectado por la ordenación del presente plan es el que se relaciona a continuación:

INVERSIONES INMOBILIARIAS JOSE RECIO, S. L.

CIF-B91043422

Domicilio a efectos de notificaciones:

C/ Silos nº 13

41.500 - Alcalá de Guadaira

Teléfono:  95 568 34 00

Fax:     95 568 01 76

7.3.2.- DATOS DE LA FINCA

Parcela de terreno urbanizable Letra A-B, que forma la totalidad del Sector SUP-R6 de Alcalá de Guadaira, proveniente de la llamada “Hacienda Nuestra Sra. de los Ángeles”, al sitio del Polvorón.

Tiene una superficie de SESENTA Y CINCO MIL METROS CUADRADOS, y sus linderos actualizados son los siguientes: al Norte, con finca letra C, propiedad de Dª Esperanza Sola Alcaide y los hermanos Dª Purificación, D. Francisco y D. José Luis Montero Galvache López Orihuela; al Este, con finca letra D, propiedad de los mismos señores; al Oeste, con Calle Zuloaga y Parque de Rabesa; y al Sur, con Autovia Sevilla-Málaga-Granada.

1.- Propietario:

· Inversiones Inmobiliarias José Recio S. L.

2.- Datos Registrales:

Registro de la propiedad de Alcalá de Guadaira

Finca Registral nº:                      39.004

Tomo:                                        1.278

Libro:                                            803

Folio:                                             92

3.- Superficie y coeficiente de participación:

Superficie Registral:                 65.000 m2.

Superficie Real dentro del SUP R-6: 100 %

7.4 MODO DE EJECUCIÓN Y SISTEMA DE ACTUACIÓN.

La actuación se desarrollará en una etapa por el sistema de Compensación.

Las actuaciones previstas serán las siguientes:

1.- Proyecto de Compensación, que cumplirá todos los requisitos previstos legalmente en el Art. 173 del Reglamento de Gestión Urbanística.

2.- Una vez, al menos, producidas las cesiones obligatorias y gratuitas al Ayuntamiento y adjudicación de las parcelas resultantes, se podrán acometer edificaciones, siempre y cuando se afiance ante el Ayuntamiento el coste de las obras de Urbanización e implantación de las infraestructuras necesarias para las mismas, en toda o partes coherentes del Sector.

Los propietarios podrán adquirir del Ayuntamiento el exceso de aprovechamiento o disponerlo en parcela edificable a favor del propio Ayuntamiento.

3.- El proyecto y la obra de Urbanización serán promovidos y sufragados por el propietario único del Sector.

7.5. COMPROMISOS ENTRE PROMOTORES Y AYUNTAMIENTO.

7.5.1       COMPROMISOS.
 

Los propietarios del suelo del SUP-R6, en razón de serlo en interés propio, vendrán condicionados a establecer y transmitir, para todas las transacciones y operaciones que realicen sobre el mismo, el cumplimiento de las determinaciones urbanísticas del presente Plan Parcial.

7.5.2 PROMOTORES Y AYUNTAMIENTO.

Los compromisos de desarrollo urbanístico del Sector, podrán recogerse en la correspondiente Acta de Compromisos, a desarrollar en los Proyectos de Compensación y de Urbanización.

Los compromisos se resumen en los siguientes:

1.- Cesión obligatoria y gratuita al Ayuntamiento de:

· Los terrenos destinados a sistemas locales.

· El exceso de aprovechamiento sobre el tipo del cuatrienio.

· El 10% del aprovechamiento tipo del Suelo Urbanizable Programado del segundo cuatrienio.

2.- Ejecución de las obras de urbanización e implantación de los servicios, de carácter local, definidos en el proyecto de Urbanización correspondiente, y a los criterios y normas, así como convenios, con las Compañías suministradoras.

3.- Cerramiento de las parcelas destinadas a dotaciones en las condiciones  establecidas en el art. 284 del PGOU.

4.- Ejecución del acceso en rotonda o solución equivalente.

5.- Cesión de los servicios e infraestructuras a las citadas Compañías, así como el alumbrado, viales y acerados al Ayuntamiento, por el promotor hasta tanto no se produzca la recepción total, parcial o por servicios.

6.- La recepción provisional por el Ayuntamiento, abrirá un periodo de garantía de un año para la recepción definitiva, para el uso público de los viales y la devolución de los avales o fianzas depositadas, de forma completa o parcial, desglosada por servicios que sean aceptados o puestos en uso.

7.- Los presentes compromisos podrán ser subrogados, en su caso, a los futuros compradores, sean también estos promotores-urbanizadores, o de edificación, o compradores finales de parcelas o copropietarios de viviendas. 

7.6.- GARANTIA DEL CUMPLIMIENTO DE COMPROMISOS.


Para la garantía del exacto cumplimiento de los compromisos que contraen las entidades promotoras con el Ayuntamiento, según el párrafo “c” del Art. 46 del vigente Reglamento de Planeamiento, se establece el importe del 6 % del coste total de la urbanización, según la evaluación económica dada el presente Plan Parcial (Estudio Economico-Financiero), y que se determinara exactamente en el Proyecto de Urbanización.


Caso de simultanear las obras de urbanización y edificación se depositaran garantías suficientes y en su caso, por fases, de acuerdo con los Servicios Técnicos Municipales, de que las edificaciones constaran con acceso viario y los servicios correspondientes antes del otorgamiento de la licencia de ocupación.

 
Esta garantía podrá prestarse en metálico, en valores públicos o mediante avales bancarios o de cajas de ahorros.

7.7.- MEDIOS ECONOMICOS DE LOS PROMOTORES.


Los medios económicos necesarios para llevar a cabo la realización de la urbanización descrita, en todos sus términos, por parte del promotor son los siguientes:

· Recursos propios:

· Capitales sociales.

· Recursos propios de las entidades o personas.

· Patrimonios de las entidades o personas.

· Solvencia de los socios.

· Valor de los terrenos aportados.

· Fuentes financieras:

· Créditos de las sociedades.

· Prestamos hipotecarios sobre los terrenos.

· Prestamos hipotecarios sobre las promociones.

· Beneficios derivados de la venta del/de los productos.

El coste de la urbanización, vendrá establecido y desglosado, siendo este coste asumible para la cuantía de las promociones edificatorias a realizar, lo que garantiza su ejecución por los promotores.

8.      TABLAS RESUMEN DE CARACTERÍSTICAS DEL PLAN.

8.1. CARACTERÍSTICAS DEL PLAN PARCIAL.

CONCEPTO
MAGNITUDES

Superficie del sector
        65.000 m2

Superficie de viario público
        14.525 m2

Espacios libres de cesión obligatoria 
         7.305 m2

Parcela de equipamiento escolar
       11.675 m2

Parcela de equipamiento deportivo.
         1.560 m2

Edificabilidad total
       29.250 m2

Edificabilidad por usos:

viv. colectiva protegida.

viv. colectiva libre.

viv. unifamiliar  protegida.

viv. unifamiliar libre.

comercial.

espacios libres privados
       10.500 m2

       10.610 m2

         2.804 m2

         3.886 m2

1.400 m2

    50 m2

Superficie edificable (uso lucrativo)
       27.587 m2

Edificabilidad sobre la superficie edificable.
    1,06 m2 cons./m2

Repercusión del viario por m2 edificable.
    0.49 m2 viario/m2 edif.

8.2. SUPERFICIES.

ZONA
MANZANA
TOTAL m2
 %

Vivienda colectiva p. o.
11
5.259
8,09

Vivienda colectiva libre.
12
4.866
7,49

Vivienda unifamiliar p. o.
5,6
3.884
5,98

Vivienda unifamiliar libre.
4,9
3.030
4,66

Terciario.
8
3.534
5,44

Espacios libres privados.
10
8.562
13,17

Equipamiento escolar.
13
11.675
17,96

Espacios libres.
3,7
7.305
11.24

Equipamiento deportivo. 
1
1.560
2.40

S.I.P.S.
2
    800
1.23

Red viaria
-
14.525
22,35

TOTAL
                
        65.000
100.00

8.3. USOS  PORMENORIZADOS.

USOS GLOBALES


 USOS PORMENORIZADOS
   MANZANA
EDIFICABILIDAD
APROVECHAMIENTO


COLECTIVA PROTEGIDA
11
10.500
              6.825

RESIDENCIAL
COLECTIVA LIBRE
12
10.610
            12.732


UNIFAMILIAR

PROTEGIDA
5,6
2.804
3.224


UNIFAMILIAR LIBRE
4,9
3.886
6.995


ESP. LIBRE PRIVADO
10
50
144


COMERCIO




 TERCIARIO
OFICINA
8
1.400
               1.680


HOSPEDAJE





ESP. LIBRE
3, 7
284
      

EQUIPAMIENTO
DEPORTIVO
1
1.092
                   -


ESCOLAR
13
8.173



SIPS
2
800


8.4. CARACTERÍSTICAS DE LAS MANZANAS.

MANZ
USO
ORD
VIVS
 m2 SUELO
m2 OCUP
m2 TECHO
ALT



1
DEPORTIVO
6
-
 1.560
1.560
1.092 
II

2
SIPS.
6
-
    800
   800
    800
II

3
ESP. LIBRES
5
-
7.105
7.105
    284
I

4
VIV UNIFAMILIAR  LIBRE
1a
2
411
           312
234
II

5
VIV UNIFAMILIAR P. O.
1b
12
2.033
1.400
1.404
II

6
VIV UNIFAMILIAR P. O.
1b
14
1.870
1.194
1.400
II

7
ESP. LIBRES
5
-
    200
-
-
-

8
TERCIARIO
4
-
 3.534
   3.534
1.400
II

9
VIV UNIFAMILIAR LIBRE
1a
40
2.600
2.600
3.652
III

10
ESP. LIBRE PRIVADO
3
-
8.562
8.562
50
I

11
VIV COLECTIVA P. O.
2b
96
 5.259
5.189
 10.500
V

12
VIV COLECTIVA LIBRE
2a
96
 4.866
4.796
 10.610
V

13
ESCOLAR
6
-
11.675
11.675
8.173
II

TOTAL USO LUCRATIVO


260
29.135
27.587
29.250


TOTAL


260
50.475




CAPÍTULO 1.- ORDENANZA “1”.  UNIFAMILIAR ADOSADA.

ARTICULO 1º. AMBITO Y TIPOLOGIA.

El ámbito de aplicación son las zonas marcadas en el plano de Zonificación y Usos con el código “1”.

Responde a la tipología de viviendas unifamiliares adosadas definiendo frentes de fachada continuos.

SECCION 1ª. CONDICIONES DE USO.

ARTÍCULO 2º. USO CARACTERÍSTICO.

Su uso característico es vivienda en edificación unifamiliar. 

ARTÍCULO 3º.CLASIFICACION EN GRADOS.

A los efectos de aplicación de la presente ordenanza se distinguen dos (2) grados, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos delimitados y señalados en el Cuadro de Características de Manzanas con los códigos “a” y “b” a continuación del distintivo “1” correspondiente. Corresponde el grado “a” a las viviendas edificadas en régimen libre y el grado “b” a las edificadas en régimen protegido.

ARTÍCULO 4º. USOS COMPATIBLES.

Para ambos grados los usos compatibles son:

a) Productivo:

· Hospedaje.

· Comercial en categoría I y II, así como en la III sin superar los setecientos cincuenta (750) metros cuadrados en los alimentarios y los mil quinientos (1.500) metros cuadrados en los no alimentarios, Las situaciones que se admiten son las de planta baja, primera ligada a la planta baja, semisótano o en edificio exclusivo.

· Oficinas en situaciones de planta baja, primera o en edificio exclusivo. Los despachos profesionales se admiten asimismo en cualquier planta.

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

Para el grado “a” es compatible la edificación colectiva tanto en régimen libre como protegido.

SECCION 2ª. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN.

ARTÍCULO 5º. CONDICIONES DE LA PARCELA.


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

a) Longitud mínima del lindero frontal: seis (6) metros.

b) Superficie mínima de parcela: ciento veinte (120) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitirá inscribir un circulo de diámetro igual o superior a seis (6) metros.

ARTÍCULO 6º. POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN.

Para las manzanas 4, 5 y 6, la línea de la edificación en planta baja se establecerá obligatoriamente con un retranqueo de cinco (5) metros respecto a la calle A, de acuerdo a lo señalado en el plano P.06: Red viaria, alineaciones y rasantes. Del mismo modo se establece un retranqueo no menor a tres (3) metros del testero. Para la manzana 9 no se establece retranqueo a ningún lindero, pudiendo ocuparse la totalidad de la superficie de la parcela.

ARTICULO 7º. ALTURA DE LA EDIFICACIÓN.

1.- La altura máxima de la edificación en número de plantas se establece para cada parcela en el plano P.06: Red viaria, alineaciones y rasantes.

2.- La altura máxima de la cornisa no será mayor de siete (7.00) metros sobre la rasante en las parcelas en que la altura máxima sea de dos (2) plantas (baja + 1), en el caso de las parcelas que puedan alcanzar las tres (3) plantas (baja +2) , la altura máxima será de diez (10.00) metros.

3.- Por encima de la altura máxima de la edificación se permitirá la construcción de un cuerpo único en planta ático computable en la edificabilidad permitida y con una superficie no mayor del veinte por ciento (20%) de la superficie de la planta inmediata inferior, retranqueado tres (3)m. de la fachada.

4.- Cuando se actúe mediante proyecto unitario componiendo una fachada continua en toda la longitud de un frente de manzana podrá modificarse la superficie del cuerpo de ático siempre que el total de la superficie edificada en el cuerpo de ático no supere la que resultase de la suma de sus unidades por separado.

5.- Se permitirá una planta bajo rasante.

6.- La altura libre mínima en planta será de tres con sesenta (3,60) metros en el caso de existir cuerpos volados y/o se destine a uso no residencial. En el caso de uso de vivienda, sin cuerpos salientes en planta piso, será de dos con setenta (2,70) metros.

ARTICULO 8º. CONDICIONES DE LA EDIFICABILIDAD.

1.- La edificabilidad máxima permitida por parcela en metros cuadrados edificables será la determinada en el Cuadro de Características de las Manzanas del Plano P.3. 

ARTICULO 9º. DOTACIÓN DE APARCAMIENTOS.

Se dispondrá de una (1) plaza de aparcamiento  por cada vivienda dentro de los límites de la parcela.

Teniendo esta Ordenanza carácter obligatorio para viviendas, la cochera dispuesta sobre o bajo rasante no computará edificabilidad.

ARTICULO 10º. CONDICIONES PARTICULARES DE CERRAMIENTOS.

Será obligatorio vallar las parcelas en todo caso que la edificación no está alineada al lindero. Podrá vallarse con elementos construidos de una altura de hasta cincuenta (50) centímetros, pudiendo superarse, hasta una altura de dos (2) metros con setos o protecciones diáfanas.

CAPÍTULO 2.- ORDENANZA “2”.  COLECTIVA EN BLOQUE.

ARTICULO 11º. AMBITO Y TIPOLOGIA.

1.- El ámbito de aplicación de esta Ordenanza son las zonas delimitadas en los planos con el distintivo “2”.

2.- La tipología responde a bloque de cinco alturas aislado, con alineación libre dentro de la parcela.

SECCION 1ª. CONDICIONES DE USO.

ARTICULO 12º. USO CARACTERÍSTICO.

Su uso característico es el de vivienda en edificación colectiva.

ARTÍCULO 13º.CLASIFICACION EN GRADOS.

A los efectos de aplicación de la presente ordenanza se distinguen dos (2) grados, que corresponden cada uno de ellos a los terrenos delimitados y señalados en el Cuadro de Características de Manzanas con los códigos “a” y “b” a continuación del distintivo “2” correspondiente. Corresponde el grado “a” a las viviendas edificadas en régimen libre y el grado “b” a las edificadas en régimen protegido.

ARTICULO 14º. USOS COMPATIBLES.

           Son usos compatibles los que se señalan para cada grado en las condiciones siguientes:

1.- En el grado “a”:

a) Vivienda en edificación unifamiliar tanto en régimen Protegido como libre.

b) Vivienda Colectiva en régimen Protegido.

c) Productivo:

· Hospedaje.

· Comercial en categoría I y situación de planta baja.

· Oficina en situación de cualquier planta. 

2.- En el grado “b”:

d) Vivienda en edificación unifamiliar en régimen Protegido.

e) Productivo:

· Hospedaje.

· Comercial en categoría I y situación de planta baja.

Oficina en situación de cualquier planta.

SECCION 2ª. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN.
ARTÍCULO 15º. CONDICIONES DE LA PARCELA.

No cabrá efectuar parcelaciones, reparcelaciones o segregaciones de las que resulten unidades edificatorias que incumplan las condiciones siguientes:

a) Longitud mínima del lindero frontal: quince (15) metros.

b) Superficie mínima de parcela: trescientos (300) metros cuadrados.

c) La forma de la parcela permitirá inscribir un circulo de diámetro igual o superior a quince (15) metros.

ARTICULO 16º. POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN.

1.- La posición de la edificación está determinada gráficamente en el plano P.06 de alineaciones, pudiendo ocuparse la totalidad de la superficie edificable.

2.- La línea de fachada podrá separarse de la alineación exterior en planta baja mediante soportales, cumpliendo las condiciones que se establecen en el artículo 230 del PGOU.

ARTICULO 17º. ALTURA DE LA EDIFICACIÓN.

    1.- La altura máxima de la edificación en número de plantas será de cinco (baja + 4).

    2.- La altura de la cornisa será de dieciséis con cincuenta (16,50) metros sobre la rasante. Se permitirán en cubierta un castillete como remate del núcleo de comunicación vertical y de acceso a la misma. Su superficie, computable en el total de lo construido, será como máximo de veinticinco (25) m2, con una altura máxima de tres (3) m2.

    3.- Se permitirá una planta bajo rasante.

ARTICULO 18º. CONDICIONES DE LA EDIFICABILIDAD.

El número máximo de viviendas en cada una de las parcelas destinadas a esta tipología será de noventa y seis (96). La edificabilidad máxima permitida por parcela en metros cuadrados edificables será la determinada en el Cuadro de Características de las Manzanas del Plano P.3.

ARTICULO 19º.DOTACIÓN DE APARCAMIENTOS.

Se dispondrá dentro de los límites de la parcela un mínimo de una (1) plaza de aparcamiento por cada vivienda.

CAPITULO 3.- ORDENANZA “3”. ESPACIOS LIBRES PRIVADOS.

ARTICULO 20º. DELIMITACION.

Su ámbito de aplicación son las zonas delimitadas en los planos de Zonificación y Usos con el distintivo “3”.

ARTICULO 21º. USO CARACTERÍSTICO.

Su uso característico es el de espacios libres de carácter privado. Comprende los terrenos destinados a ocio y recreo, deportes, piscinas, a plantaciones de arbolado o jardinería y al desarrollo de juegos infantiles para la urbanización.

ARTICULO 22º. CONDICIONES DE LA PARCERLA.

La parcela es la establecida en el plano P-2 de Zonificación y Usos. Se podrá disponer de edificación siempre y cuando se destine sólo y exclusivamente a edificaciones de apoyo al recreo de los usuarios, como baños y vestuarios para piscina, cuarto de máquinas, etc; con una ocupación máxima del dos por ciento (2%) de la superficie y una altura máxima de cuatro (4) metros.

ARTICULO 23º. CONDICIONES DE LA EDIFICABILIDAD.


La edificabilidad máxima permitida es de 50 metros cuadrados edificables. Dentro de esta edificabilidad, no se contabilizará el recinto dedicado a cuarto de máquinas.  
CAPÍTULO 4.- ORDENANZA “4”. TERCIARIO.

ARTICULO 23º. AMBITO Y CARACTERÍSTICAS.

1.-Su ámbito de aplicación son las zonas delimitadas en los planos de Zonificación y Usos con el distintivo “4”.

2.- Incluye los terrenos que con carácter exclusivo se destinan a oficina, comercio y hospedaje.

SECCION 1ª.CONDICIONES DE USO.

ARTICULO 24º. USO CARACTERÍSTICO.

Su uso característico es el de oficina, comercio y hospedaje.

ARTICULO 25º. USOS COMPATIBLES.

Usos compatibles son los que se señalan a continuación:

1.- Residencial: Se admite el uso residencial siempre que se encuentre adscrita al edificio terciario, limitándose a un máximo de una (1) vivienda con un máximo de doscientos (200) metros construidos, cumpliendo las condiciones establecidas para el uso de vivienda.

SECCION 2ª. CONDICIONES DE LA EDIFICACIÓN.

ARTICULO 26º. CONDICIONES DE LAS PARCERLAS.

Se permiten segregaciones en el parcelario actual con una parcela mínima de 800 m2, con un frente mínimo de parcela de 20 m. La forma de la parcela permitirá inscribir un círculo de diámetro igual o superior a la dimensión mínima establecida para el lindero frontal

ARTICULO 27º. POSICIÓN DE LA EDIFICACIÓN.

La línea de la edificación podrá llevarse hasta el lindero en todo su perímetro, debiendo tratarse siempre como fachada.

ARTICULO 28º. CONDICIONES DE LA EDIFICABILIDAD.

La edificabilidad máxima en metros cuadrados construidos será de mil cuatrocientos (1.400) metros.

ARTICULO 29º. ALTURA DE LA EDIFICACIÓN.

1.- La altura máxima de la edificación en número de plantas será de dos (2) plantas.

2.- La altura máxima de la edificación será de ocho con sesenta (8.60) metros, medida a partir de la cota de solería de planta baja. La altura máxima para cada una de las plantas será de cinco (5) metros para la planta baja y tres con sesenta (3.60) metros para la planta superior.

CAPITULO 5. ORDENANZA “5”. SISTEMAS DE ESPACIOS LIBRES.

ARTICULO 30º. DELIMITACION.



Las ordenanzas de Sistemas de Espacios Libres se aplicarán a aquellas zonas delimitadas en los planos de Zonificación y Usos con el distintivo “EL”.

PLAN DE ETAPAS.


Dada la extensión y las condiciones de la actuación propuesta se ha previsto la ejecución del Plan Parcial en una sola etapa para la que se fijan los plazos a continuación:


      Los plazos de ejecución del planeamiento, serán los siguientes:

a) Presentación de Proyectos de Bases de Actuación y Estatutos, en los casos necesarios, en el plazo máximo de seis (6) meses, desde la Aprobación Definitiva del Plan Parcial.

b) Constitución, en su caso, de Juntas de Compensación, en el plazo de dos (2) meses, desde la Aprobación Definitiva de los correspondientes Proyectos de Bases y Estatutos.

c) Presentación de Proyectos de Compensación y de Urbanización, suscritos, en su caso, por la Junta de Compensación, en el plazo máximo de seis (6) meses, desde la constitución de la Junta, o en caso de ser o acreditarse ser innecesaria ésta, desde la Aprobación Definitiva del Plan Parcial.

d) Las obras de urbanización del Sector deberán estar ejecutadas en el plazo máximo de cuatro (4) años desde la aprobación definitiva del Plan Parcial.

e) El plazo para solicitar licencia de edificación, se establece en cuatro (4) años a partir del momento en que las parcelas adquieran la condición jurídica de solares.

     La cesión obligatoria y gratuita de dotaciones, (Sistemas locales y viarios) se producirá con la Aprobación Definitiva del Proyecto de Compensación, seguida de su elevación a escritura pública e inscripción en el Registro de la Propiedad.

Presupuesto de Ejecución Material:


A continuación, se realiza una estimación por unidades de obra:

RED VIARIA







462.680,55 €

RED DE ABASTECIMIENTO DE AGUA



115.670,13 €

RED DE ALCANTARILLADO




 96.391,78 €

RED DE MEDIA Y BAJA TENSIÓN Y C. DE TRANSF.

134.948,49 €

RED DE ALUMBRADO PÚBLICO




 77.113,42 €

RED DE TELEFONÍA SUBTERRÁNEA



 40.606,71 €

ACONDICIONAMIENTO DE ESPACIOS LIBRES


 36.506,73 €






TOTAL


963.917,81 €

PRESUPUESTO DE EJECUCIÓN MATERIAL

963.917,81 €

19 % de B. I., G. G. y Control




183.144,38 €

PRESUPUESTO DE CONTRATA


       1.147.062,19 €

Costes de repercusión:

Relacionando la inversión total con la superficie del suelo, resultan las siguientes repercusiones:


La repercusión sobre suelo bruto del Sector será la siguiente:




1.147.062,19 € / 65.000 m2 = 17,65 € / m2


La repercusión sobre suelo lucrativo del Sector será la siguiente:

1.147.062,19 € / 29.240 m2 = 39,23 € / m2


Este resultado garantiza la viabilidad del Planeamiento ya que se ajusta con holgura a las condiciones del mercado para actuaciones equivalentes incluso permitiendo algún margen en el caso de estancamiento o recesión económica.







