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1. ANTECEDENTES, FINCA AFECTADA, MARCO NORMATIVO
Y PROCEDIMIENTO:

1.1.- ANTECEDENTES:

El solar de la calle Bailén n® 8 (anteriormente n° 12), también
con fachada a la calle Tren de los Panaderos, esta integrado en
el PGOU-94 de Alcald de Guadaira, estando clasificado como
Suelo Urbano Consolidado, estando el citado PGOU vigente,
aprobado definitivamente por Resolucién del Consejero de
Obras Publicas y Transportes de la Junta de Andalucia de fecha
21 de marzo de 1994 y publicado en el BOP de 26 de abril de
1994, estando asi mismo Adaptado a la LOUA mediante
aprobacién por Pleno Municipal de fecha 16 de julio de 2009.

Posteriormente se redactd y tramitd un Estudio de Detalle para
la ordenaciéon del mismo, siguiendo las pautas del PGOU con
sus Normas Urbanisticas vigentes en aquel momento, el cual se
aprobd definitivamente en el Pleno de 17 de julio de 2008,
publicAndose en el BOP n° 224 de fecha 25 de septiembre de
2008 (Expte. n® 000009/2007-URED).

El citado Estudio de Detalle, redactado por la entonces
propiedad del solar, tenia entre sus objetivos dejar constancia
de una determinada ordenacion de volimenes, de acuerdo al
PGOU, de los siguientes parametros:

“Justificacidon de las rasantes y ordenacién de los voliUmenes de
la edificacion que se pueda desarrollar en el solar”.

Se concreta asi una ordenacidén de volumenes de todo el solar
resultante, en el citado ED, con la aplicacidon de los parametros
y caracteristicas de la Ordenanza n° 1, grado 2°, entonces
vigente, de Edificacién Entre Medianeras (con edificabilidad a
todo el solar de 2,00 m2t/m2s), mediante la definicién de un
“sélido capaz” de tres plantas (PB+2) mas planta bajo cubierta
hacia la calle Bailén, y de dos plantas (PB+1) mas atico
retranqueado, hacia la calle Tren de los Panaderos.
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No se aprecia o define ninguna otra caracteristica resefiable o
particularidad, manteniendo el conjunto de elementos vivideros
definidos en la ordenaciéon de volumenes, computables dentro
de la edificabilidad maxima del solar.

1.2.- FINCA AFECTADA Y SU TITULAR DOMINICAL SEGUN EL
REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y SEGUN CATASTRO.

Finca registral
SOLAR Registro Titular

Propiedad 2 Referencia Catastral registral y catastral
Alcala de y su Domicilio
({IELET

C/ Bailenn2 8 54.310 | 8058019TG4375N0001RF VIAAT HOMES CAPITAL
(antes n2 12) S.L.

Calle Goyeneta n2 25
41701 DOS HERMANAS
(Sevilla)

SE ADJUNTAN | NOTA SIMPLE FICHA CATASTRAL

1.3.- El nuevo MARCO NORMATIVO vendra determinado por:

a) La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (en adelante “LISTA"),
publicada en el BOJA n© 233 de fecha 3 de diciembre de 2021,
y sus actualizaciones aprobadas y publicadas hasta esta fecha.

b) EI Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de
diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, publicado en el BOJA n° 232 de fecha 2 de diciembre
de 2022.

c) El Plan General de Ordenacién Urbanistica de Alcald de
Guadaira (Sevilla), aprobado definitivamente por Resolucion del
Consejero de Obras Publicas y Transportes de la Junta de
Andalucia el 21 de Marzo de 1994 y publicado en el BOP de 26
de Abril de 1994.
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d) La ADAPTACION Parcial del PGOU a la LOUA, aprobada por el
Pleno Municipal el 16 de Julio de 2009, asi como sus ultimas
NORMAS URBANISTICAS aprobadas y vigentes, de fecha 15 de
octubre de 2018.

e) El Estudio de Detalle (ED) anterior del solar, aprobado
definitivamente en el Pleno de 17 de julio de 2008,
publicandose en el BOP n° 224 de fecha 25 de septiembre de
2008 la citada aprobacidon definitiva, en el expediente n©
000009/2007/URED.

f) El presente ESTUDIO DE DETALLE, que lo sustituye, donde se
dota de una nueva ordenacion de volimenes, de acuerdo al
art® 71 de la Ley del Suelo de Andalucia (LISTA), el art® 94 delL
Reglamento General de la LISTA, y a todo lo anteriormente
sefalado.

1.4.- PROCEDIMIENTO:

El procedimiento a seguir es el establecido en el articulo 86 de la
LISTAy en los arts. 118 y 121 de su Reglamento General.

El ED se esta tramitando bajo el expediente n® 1.192/2024, y a tal
efecto se otorgd la aprobacién inicial en la JGL de fecha 16 de febrero
de 2024 y se publicé en el BOP n° 57 de 21 de marzo de 2024,
habiéndose completado su exposicion publica.
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2. OBJETO Y JUSTIFICACION DE LA PRESENTE
MODIFICACION DEL VIGENTE ESTUDIO DE DETALLE:

El objeto del presente Estudio de Detalle respeta, como veremos,

el ambito legalmente previsto para estos instrumentos
complementario de la ordenacidn urbanistica. Asi:

El art® 71 de la LISTA establece:

Seccion 4.7 Los instrumentos complementarios:

Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

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

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

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que

establecen Ia ordenacién detallada en ambitos sometidos a actuaciones transformacion
urbanistica.

Asimismo, el art® 94 del Reglamento General de la LISTA establece:

Subseccion 42. Los instrumentos complementarios.
Articulo 94. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna
de las determinaciones de la ordenacion detallada establecida por el
correspondiente instrumento de ordenaciéon urbanistica detallada en ambitos de
suelo urbano o en ambitos de suelo riastico sometido a actuaciones de
transformacion urbanistica de nueva urbanizacién.

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

a) Completar las determinaciones del correspondiente instrumento de ordenacion
urbanistica detallada relativas a la ordenacion de los voliimenes, el trazado local del
viario secundario y la localizacién del suelo dotacional.

b) Fijar o reajustar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, sin que de ello

pueda derivarse la reduccion de la superficie o el menoscabo de la funcionalidad de
la red de espacios libres y zonas verdes o de equipamientos.
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c¢) Modificar la ordenacion de volimenes establecida por el instrumento de
ordenacion urbanistica detallada en parcelas de un mismo ambito de suelo urbano
no sometidas a actuaciones de transformacioén urbanistica.

Los cambios en la calificacion del suelo que sean consecuencia de las operaciones
descritas en las letras a) y b) no seran considerados modificacion del uso
urbanistico del suelo a efectos de lo establecido en este apartado.

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

4. El Estudio de Detalle, en el marco de lo establecido en el articulo 62 de la Ley y 85
de este Reglamento, debera incorporar, como minimo, los siguientes documentos:

a) Memoria de informacion y memoria de ordenacion, que incluiran el contenido
que resulte necesario en base al objeto del instrumento de ordenacion.

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

c) Resumen Ejecutivo, que contendra la documentacion establecida en la legislacion
estatal vigente, al objeto de facilitar la participacién y consulta por la ciudadania.

Efectivamente, el PGOU actualmente vigente determina para este
solar que la Ordenanza de aplicacién sea la N° 1, grado 2° de
Edificacion Entre Medianeras, que se regula en el PGOU (en su texto
actualizado de 15 de Octubre de 2018), en los articulos 367 a 376,
con fecha posterior al ED anterior, que es de 2008.

Los parametros y caracteristicas de la Ordenanza n° 1, grado 29,
actualmente vigente, de Edificacion Entre Medianeras, sefiala una
edificabilidad para todo el solar de 2,00 m2t/m2s, mediante la
definicion de un “sélido capaz” de tres plantas (PB+2), mas planta
atico retranqueado, hacia la calle Bailén, y de dos plantas (PB+1)
mas atico retranqueado, hacia la calle Tren de los Panaderos.

Esta Ordenanza viene de una tipologia tradicional o popular de
edificaciones entre medianeras, que, si bien en las zonas mas
céntricas del casco antiguo responden a un parcelario muy
fraccionado, en las zonas perimetrales del casco por el contrario nos
podemos encontrar con solares de mayor tamafo cuya ordenacion de
volumenes permita edificaciones continuas o con formatos que se
pueden alejar un poco mas de la tradicional edificacién entre
medianeras.
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Y mas en este caso en el que nos encontramos con un solar de doble
fachada, y de gran desnivel entre ambas, con gran apertura de vistas
hacia el Parque de Oromana, de ahi la necesidad de sustitucién del
hasta ahora anterior E.D.

Por otra parte, el articulo 281 de las Normas Urbanisticas del
PGOU (actualizadas por Modificacion Puntual aprobada
definitivamente en el Pleno de 23 de enero de 2024), establece
sobre los Vuelos, |0 siguiente:

<< Articulo 281. Vuelos

1.- En edificacion entre medianeras el vuelo méximo en balcones y balconadas
dependera de la anchura de la calle, de forma que hasta ocho (8) metros sera de cero con
cuarenta (0,40) metros y mas de ocho (8) metros cero con sesenta (0,60) metros.

Excepto en el &mbito delimitado en el art. 366, en el resto de calles de mas de 10
m. de seccion, el saliente podrd alcanzar 1 m. siempre y cuando el acerado tenga al
menos 2 m. de anchura.

2.- Para otras tipologias edificatorias, se admitiran vuelos superiores a los citados,
siempre que el entorno de la edificacion lo permita y sea admisible a juicio de los
técnicos municipales.

3.- Se tomara la media aritmética cuando el vuelo dé a dos (2) o mads calles con distintas
anchuras, sobre mas o menos ocho (8) metros.

4.- No obstante en los disefios debe tenderse al vuelo predominante de la calle. >>

Por tanto, en edificacién entre medianeras se limitan los vuelos de los
balcones y balconadas, pero no de las terrazas, todo lo cual viene
definido en el articulo 231 de las Normas Urbanisticas citadas, del
PGOU, en el siguiente sentido:

<< Articulo 231. Regulacion de los cuerpos salientes en fachada

1.- Se entiende por cuerpos salientes todos aquellos elementos habitables y ocupables
que sobresalen de la fachada del edificio, tales como balcones, miradores, balconadas,
terrazas y otros cuerpos volados cerrados. Responden a las siguientes condiciones:

a) Se entiende por balcon el saliente que arranca desde el pavimento de la pieza a la

que sirve, y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja cuya
longitud no supere en mas de cuarenta (40) centimetros al ancho del vano. .../...
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b) Se entiende por balconada el saliente que arranca desde el pavimento de la pieza
a la que sirve, y que se prolonga hacia el exterior en un forjado o bandeja, con
vuelo inferior a 1 m. cuya longitud supere en mas de cuarenta (40) centimetros
al ancho del vano, pudiendo servir a varios huecos.

c) .../....

d) Se entienden por terrazas los cuerpos salientes no cerrados que superan la
dimension maxima de saliente fijada para las balconadas.

ol

3.- Salvo otras condiciones en las normas de cada zona, los cuerpos salientes permitidos
respecto a la alineacion exterior cumpliran las siguientes condiciones:

a) La suma de la longitud de la proyeccion en planta de los cuerpos salientes no
excedera de la mitad de la longitud de cada fachada.

cd o >>

El objeto de la presente Modificacién Puntual del Estudio de Detalle
vigente es su actualizacién al momento presente, que, para la
ordenacién de volumenes disefiada en el Estudio de Detalle aprobado
anteriormente (por la dimensidn y caracteristicas de la misma) se
debe hacer tanto por la actualizacién de las Normas Urbanisticas del
PGOU en Octubre de 2018, como por la situacién de la demanda de
viviendas plurifamiliares operada después de los confinamientos de la
pandemia, que han creado una tendencia, ya consolidada, en la
necesidad de la disposicion de espacios abiertos vinculados a las
viviendas, con especial foco en las viviendas plurifamiliares, que no
disponen de los espacios libres de una parcela propia.

Todo ello conlleva la posibilidad de disponer del maximo de espacios
libres abiertos anejos a las viviendas, tanto en patios como en
terrazas y cubiertas, con la posibilidad de disposicion de pequenas
piscinas individuales, que caractericen el atractivo en si del uso de las
viviendas, incluso en las cubiertas de los aticos, que también han de
utilizarse para las placas fotovoltaicas nuevas del Cddigo Técnico.

La nueva ordenacién propuesta con esta modificacion pretende por
tanto, de acuerdo con lo anteriormente expresado, introducir mejoras
para el bienestar de la poblacién y un mejor cumplimiento de los
principios y fines de la actividad urbanistica; haciendo viable y posible
la edificacion del solar en cuestién, contribuyendo con ello a
consolidad, completar y fortalecer el nucleo y la malla urbanos
existentes en esta ciudad.
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A ello se une Ila necesidad de concretar y reajustar Ilas
determinaciones de ordenacién del planeamiento, para que los vuelos
de la fachada de la calle Bailén tengan el caracter de terrazas y
puedan volar uno con treinta (1,30) metros, dado que la calle Bailén
tienen dieciocho (18,00) metros de anchura total, con aceras en este
lado del solar, de entre 2,60-2,90 metros de anchura; asi como la
determinacion de rasantes interiores mediante la ordenacion de
volumenes en el interior del solar que se propone, debido a los
desniveles existentes entre las dos fachadas del solar, que alcanzan
los 7,00 metros, equivalentes a dos plantas.

3. PROMOTOR:

La entidad promotora del presente Estudio de Detalle es la sociedad
INVERSIONES HABITANDO 2019, S.L.U., con CIF n° B-
90.452.970, con domicilio social en calle Mar Cantabrico n° 2, Edificio
Grupo Recio, planta 12, oficina, en 41.500-Alcald de Guadaira
(Sevilla), representada por su administrador unico, D. Jose Recio
Lozano, con DNI n© 28.506.284-S, y mismo domicilio a estos efectos.

Esta sociedad ostenta derechos de compra respecto a la finca
objeto del presente Estudio de Detalle para la ordenacion de
volumenes, en virtud de contrato privado suscrito con la propiedad;
halldndose por tanto debidamente legitimada para instar e impulsar
la tramitacién del citado Estudio de Detalle de dicha finca.

4. ARQUITECTO:

El Arquitecto redactor de la presente Modificacién Puntual del
Estudio de Detalle de este solar de la calle Bailén n° 8, de Alcala de
Guadaira (Sevilla), es Juan Maria Lépez Espinar, colegiado n© 1.849
en el COAS, y con domicilio profesional en 41.500-Alcala de Guadaira,
calle Mar Cantabrico n° 2, Edificio Grupo Recio, planta 22, oficina 2.
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5. MEMORIA DESCRIPTIVA:

Partimos de la base de un solar (suelo urbano consolidado
segun el PGOU de Alcala de Guadaira) que esta ordenado mediante
un Estudio de Detalle anterior, con un contenido determinado, que se
concretd anteriormente en una ordenacidn de volumenes o sélido
capaz, que mediante el presente ED vamos a sustituir, actualizandola
y enriqueciéndola, dadas sus dimensiones, doble fachada vy
desniveles, en especial en lo referente a la clarificaciéon de los vuelos,
para dar un mayor atractivo habitacional a las viviendas de la cara
Norte, asi como la definicion de las rasantes y alturas interiores por el
desnivel, de acuerdo todo ello a lo establecido en la LISTA y su
Reglamento General para los ED, sobre reajustes de Ilas
determinaciones de ordenacion detallada del planeamiento.

En este sentido, para edificaciones con un desarrollo de
fachadas en torno a los 25,00 metros, se propone que con
independencia de balcones y balconadas, se puedan realizar terrazas,
en especial con un vuelo hacia las calles y espacios publicos, en este
caso en la cara Norte (calle Bailén) de hasta uno con treinta (1,30)
metros, sobre los planos y alineaciones de fachada, en la citada calle
que tiene dieciocho (18,00) metros de anchura y aceras de ancho
entre 2,60-2,90 metros.

Estas terrazas podran ir unidas al retranqueo de fachada de
otro metro, no computable en edificabilidad, de acuerdo a las Normas
Urbanisticas del PGOU, de forma que con ello se conforme un espacio
vividero al exterior de dos con treinta (2,30) metros de fondo, un
razonable espacio habitable al aire libre.

Posibilitar estos espacios vivideros, que se definen por el fondo
de dos con treinta (2,30) metros que hemos descrito, supone dotar a
la vivienda en piso (plurifamiliar) del recurso necesario para un uso
mas intenso o continuado de la misma, lo que no sélo se ha puesto
de manifiesto como necesidad por la pandemia y confinamientos que
hemos padecido, sino también por las nuevas tendencias, que han
venido para quedarse, de un mayor uso de las viviendas para
teletrabajo, comercio electrénico, etc.
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Ello unido a la posibilidad de que, en el desarrollo de estas
terrazas, en sus vuelos, se pueda establecer en torno al 70% en el
porcentaje de desarrollo del Art® 231.3.a), con justificacion en la
ordenacion de conjunto del presente ED, respetando no obstante la
separacion a las fincas contiguas del punto b) del citado articulo, asi
como la altura libre al acerado que ha de ser minima de 3,60 metros.

Y en definitiva, por ser el contenido de la actualizacion
pretendida con la ordenacidon de voliumenes del nuevo ED, no soélo
una necesidad, sino una tendencia verdaderamente detectada en las
demandas de compra de nuevas viviendas plurifamiliares (frente a las
demas virtudes inherentes a las unifamiliares), lo que en este caso
tipolégicamente se puede atender, dadas las caracteristicas de la
ordenacién que se propone con el presente ED, aunque podria ser
extensible a ambitos mayores, a criterio del Ayuntamiento, como ya
se ha puesto de manifiesto con la Modificacién Puntual del PGOU
aprobada definitivamente en el Pleno de 23 de enero de 2024.

Con respecto a la ordenacién interior del solar edificable, los
valores o propdsitos que orientan al presente Estudio de Detalle son
los siguientes, sobre lo anteriormente ordenado:

a) Hacer una excavacién Unica del solar, también por
economia, rasanteandolo a la cota de la calle Tren de los
Panaderos, de tal forma que esa planta, baja a la citada
calle, y s6tano hacia la calle Bailén (hay un desnivel de 7,00
metros), sea la planta general de garaje y trasteros, sin
necesidad de rampa de acceso, evitando la sobreexcavacion
anterior de dos plantas de s6tano adicionales.

b) Plantear una ordenacion interior mas “esponjada”, con patios
muy amplios, evitando los micro-patios de luces planteados
en el anterior ED, y en edificaciones mas antiguas, para que
precisamente las viviendas interiores no tengan en absoluto
sensacion de serlo, y todas las dependencias (todas), gocen
de una gran luminosidad, ventilacion, vistas en lo posible,
etc.
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c) Unificar los accesos a la edificacién, agrupandolos en dos
grandes areas, la principal con acceso peatonal por la calle
Bailén, y la secundaria por la calle Tren de los Panaderos;
accediendo todos los vehiculos por la calle Tren de los
Panaderos y dejando la fachada de la calle Bailén para
posibles locales comerciales nuevos (alternativamente
también a posibles viviendas), que animen y dinamicen y
doten a la citada calle, caso de haber demanda.

d) De acuerdo a la seccién del presente ED incorporada en
planos, la planta bajo rasante bajo los locales de la calle
Bailén, que queda encima de la planta de garaje, podra ser
de semisétano de los propios locales (o servir como anexos
de almacenamiento de viviendas), para lo cual la rasante del
patio se bajara a esta cota, que es la del techo del garaje.

e) Asi mismo, dicha rasante estara en el patio principal de la
ordenacién, considerando la planta del cuerpo central
edificado como vividera, en este caso por tanto computable
en edificabilidad, aunque esté bajo la rasante de referencia
de la calle Bailén.
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6. ORDENACION DE VOLUMENES:

Se completa y enriquece, asi como se actualiza en este caso la
Ordenacién de Volumenes del anterior Estudio de Detalle, en las
formas y con los propdsitos sefialados en el punto anterior.

En la planimetria que se incorpora al presente Estudio de
Detalle, se explicitan las cuestiones enunciadas, configurando un
conjunto armonico que genera calidad a los espacios vivideros y
estanciales que se proyecten con arreglo al mismo.

Las alturas sobre las rasantes de referencia son actualmente en
el Grado 2°, 3 plantas + atico retranqueado en la calle Bailén, y 2
plantas + atico retranqueado en la calle Tren de los Panaderos. Las
cubiertas de los aticos podran ser accesibles para instalaciones y
usos, como espacios descubiertos, segun lo indicado en el punto 2 de
la presente Memoria, para solariums y pequefas piscinas, asi como
para el cumplimiento de colocacion de placas fotovoltaicas.

En el desarrollo de fachadas se podra ocupar con los cuerpos
volados en torno al 70% del desarrollo de cada una de ellas, y
siempre separandose un (1,00) metro de las medianerias.

Asi mismo, los cuerpos volados podran disponer de una
dimensién saliente de 1,30 metros en la fachada de la calle Bailén, y
en el caso de terrazas interiores del cuerpo edificado central, sobre
los patios interiores, su medida de saliente sobre su propia fachada
interior sera de 2,50 metros.

En el cuerpo edificado que da fachada a la calle Tren de los
Panaderos, la alineacidn estara configurada al menos por la
edificacion de la planta baja, pudiendo disponer la planta atico de
terraza delantera de un saliente de 2,50 metros, que quedara
embebido dentro del retranqueo de los 4,00 metros sobre la
alineacién del citado cuerpo edificado.
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Con respecto al cuerpo edificado central, su rasante como se ha
dicho corresponde con la de la calle Bailen, al estar mayoritariamente
dentro de su 50% de ambito de fondo, no obstante desplazado
ligeramente para permitir que el patio donde se aloja la caja de
escaleras y ascensores tenga un ancho de 8,00 metros, para
cumplimentar el propdsito b) del punto anterior.

A tales efectos, se acompafan planos de planta indicativos, de
los posibles proyectos a desarrollar, asi como infografia volumétrica,
asi mismo indicativa, de la posible composicidon arquitecténica de los
volumenes, que armonizan y se integran en el entorno de esta zona
urbana de expansién, exterior a la delimitacién casco urbano o
histérico del centro de la Ciudad.

CUADRO COMPARATIVO DE LA ORDENACION RESULTANTE, por
aplicacion de las determinaciones previstas en el PGOU y de las que
se obtienen en el ESTUDIO DE DETALLE:

CUADRO EN EL PGOU ACTUALMENTE VIGENTE:

SOLAR SUPERF. | EDIFIC. APROV. ALTURA | N° VIV. | OCUPAC.
max.

URBANO | 1.486,63 | 2.973,26 | 2.973,26 | B+2+at. | Sin det. | Total exc.

consolid. | m2s. m?2t. UAs. habit. viv.

CUADRO EN EL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE:

SOLAR SUPERF. | EDIFIC. APROV. ALTURA | N° VIV. | OCUPAC.
max.

URBANO | 1.486,63 | 2.973,26 | 2.973,26 | B+2+at. | Sin det. | Total exc.

consolid. | m2s. m2t. UAs. habit. viv.

Por lo que, se justifica el cumplimiento de lo establecido sobre este
extremo en el n° 2 del art® 94 del reglamento General de la LISTA,
reproducido en esta Memoria en el punto 2, sobre edificabilidad,

aprovechamiento y niumero de viviendas.
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7. CONCLUSIONES:

El presente ESTUDIO DE DETALLE para la Ordenacién de
Voliumenes del solar de la calle Bailén n°8 (anteriormente n° 12) del
PGOU indicado (suelo urbano consolidado de Alcalda de Guadaira), se
refiere exclusivamente a las cuestiones planteadas en el mismo,
verificandose plenamente y a satisfaccion todas las prescripciones del
Art® 71 de la Ley 7/2021, de 1 de Diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia (LISTA) y del Decreto
550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucia, y del planeamiento vigente
y Normas Urbanisticas y actualizadas del PGOU, siendo innecesario
por tanto relacionar en este documento cualquier otro tipo de
determinaciones, mas alla de las referidas en el mismo.

Alcala de Guadaira (Sevilla), 30 de Abril de 2024

El Arquitecto,
Fdo.: Juan Maria Lopez Espinar
Coleg. n° 1.849 en el COAS
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ESTUDIO DE DETALLE

PARA LA ORDENAGCION DE VOLUMENES
EN LA GALLE BAILEN N®
i (amtes n® 12)
MALCGALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

RESUMEN EJECUTIVO

Partimos de la base de un solar (suelo urbano consolidado segun el
PGOU vigente), que estaba ordenado mediante un anterior Estudio de
Detalle, con un contenido determinado, que se concretaba en una
ordenacion de volumenes o sdlido capaz, que mediante el presente ED
vamos a sustituir, para actualizar y enriquecer, dadas sus dimensiones,
doble fachada y desniveles, en especial en lo referente a la clarificacién de
los vuelos, para dar un mayor atractivo habitacional a las viviendas de la
cara Norte, asi como la definicion de las rasantes y alturas interiores por el
desnivel, de acuerdo todo ello a lo establecido en la LISTA y su Reglamento
General, para los ED, sobre reajustes de las determinaciones de ordenacién
detallada del planeamiento.

En este sentido, para edificaciones con un desarrollo de fachadas en
torno a los 25,00 metros, se propone que, con independencia de balcones y
balconadas, se puedan realizar terrazas, en especial con un vuelo hacia las
calles y espacios publicos, en este caso en la cara Norte (calle Bailén) de
hasta uno con treinta (1,30) metros, sobre los planos y alineaciones de
fachada, en la citada calle que tiene dieciocho (18,00) metros de anchura y
aceras de ancho entre 2,60-2,90 metros.

Estas terrazas podran ir unidas al retranqueo de fachada de otro
metro, no computable en edificabilidad, de acuerdo a las Normas
Urbanisticas del PGOU, de forma que con ello se conforme un espacio
vividero al exterior, de dos con treinta (2,30) metros de fondo, un
razonable espacio habitable al aire libre.

Ello unido a la posibilidad de que, en el desarrollo de estas terrazas,
en sus vuelos, se pueda establecer en torno al 70% en el porcentaje de
desarrollo del Art® 231.3.a), con justificacion en la ordenacidon de conjunto
del presente ED, respetando no obstante la separacién a las fincas
contiguas del punto b) del citado articulo, asi como la altura libre al acerado
gue ha de ser minima de 3,60 metros.

Asi como el resto de determinaciones que se explicitan en la
planimetria del presente ED, que conforman su Ordenacidon de Volumenes, y
gue plantean una ordenacion interior “esponjada”, con patios muy amplios,
evitando los micro-patios de luces planteados en el anterior ED, para que
precisamente las viviendas interiores no tengan en absoluto sensacién de
serlo, incorporando a su vez los posibles usos de las cubiertas de los aticos.
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ANEXOS

1) Nota simple del Registro de la Propiedad n° 2 de Alcald de
Guadaira (Sevilla), referida al solar, que es la finca registral n©
54.310, con una superficie inscrita de 1.486,63 m2s, propiedad
de VIAAT HOMES CAPITAL, S.L.

2) Parcela catastral comprensiva de Ila totalidad del solar:
Referencia Catastral 8058019TG4375N0001RF (superficie segun
Catastro de 1.480,00 m2s), en su actual condicidn de solar,
dotado de accesibilidad y servicios, asi como libre de edificacion
alguna.

3) Fotografias del solar, sobre Google-Earth (Catastro).
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PLANOS

1.-

2.-

3.-

INDICE DE PLANOS:

SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.
Escala 1:3.000

ORTOFOTO DEL SOLAR Y ENTORNO.
Escala 1:2.000

CATASTRO.
Escala 1:2.000.

4-A.-SITUACION EN EL PGOU: CALIFICACION.

Escala 1:2.000

4-B.- SITUACION EN EL PGOU: GESTION.

Escala 1:2.000

4-C.- SITUACION EN EL PGOU: VIARIOS.

5.-

6.-

7.-

8.-

Escala 1:2.000

RESUMEN E.D. ANTERIOR.
Escala 1:1.000

PLANTA GENERAL PROPUESTA. ORD. VOLUMENES.
Escala 1:300

SECCION LONGITUDINAL.
Escala 1:400

POSIBLE INFOGRAFIA INDICATIVA.
Escalas varias.
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VICEPRESIDENCIA SECRETARIA DE ESTADO
PRIMERA DEL GOBIERNO DE HACIENDA
GOBIERNO
DE ESPANA
MINISTERIO DIRECCION GENERAL
DE HACIENDA DEL CATASTRO

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Localizacion:
CL BAILEN 8
41500 ALCALA DE GUADAIRA [SEVILLA]

Clase: URBANO

Uso principal: Suelo sin edif.
Superficie construida:

Afo construccion:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral: 8058019TG4375N0001RF

PARCELA

Superficie grafica: 1.480 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
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INFORMACION REGISTRAL

Registradores

DEESPARA

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)
Teléfono: 955684704
Fax: 955686799
Correo electrénico: alcaladeguadaira2@registrodelapropiedad.org

correspondiente a la solicitud formulada por:
ALMIDAMA GLOBAL SL

con DNI/CIF: B41605924

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Investigacion juridico - econdmica sobre crédito, solvencia o responsabilidad.

IDENTIFICADOR DE LA SOLICITUD: H50ZF10H

(Citar este identificador para cualquier cuestion
relacionada con esta nota simple)
Su referencia: 54310
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Re g; stradores INFORMACION REGISTRAL
T peeseafia

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ALCALA DE GUADATRA N°2

FINCA DE Alcald de Guadaira N°: 54310. Cédigo Registral Unico: 41041000782708

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA. Parcela de terreno de forma irregular, resultante de la unién de las
fincas numeros doce y dieciocho de gobierno, sita en la CALLE BAILEN, hoy segun
catastro, NOUMERO OCHO, del término de esta Ciudad. Tiene una superficie
conjunta, incluyendo el callején que las separaba, gque por esta agrupacidn
desaparece, mil cuatrocientos ochenta y seis metros y sesenta y tres decimetros
cuadrados. Sobre la misma existia, hoy derribado, un EDIFICIO destinado a
almacén y vivienda, de seiscientos treinta y tres metros, noventa y cinco
decimetros cuadrados de superficie construida, que consta de una gran nave con
distintos accesos a la calle y al jardin. Linda: al frente, con la mencionada
calle Bailén; fondo, linea férrea de Sevilla, Alcald, Carmona, actualmente
Avenida Tren de los Panaderos; derecha, con terrenos baldios, actualmente
edificio numero catorce de la calle Bailén; y por la izquierda, con casa ndmero
veinte de la misma calle, propiedad de Don Manuel Campos, actualmente
edificacién industrial. Referencia catastral: 8058019TG4375N0001RF. Esta finca
no se encuentra coordinada graficamente con el Catastro.

TITULARIDADES
NOMBRE TITULAR N.I.F./OTROS TOMO LIBRO FOLIO
ALTA
VIAAT HOMES CAPITAL SL B90160480 2075 1415 121
10

100,000000% del plenc dominio por titulc de COMPRAVENTA, segtin escritura
publica otorgada en DOS HERMANAS, el dia veintinueve de diciembre del afio dos
mil veintiuno, ante el Notario D./Dfia. JOSE FRANCISCO ZAFRA IZQUIERDO.

CARGAS

Esta finca queda afecta, durante el plazo de cinco afios, contados desde el dia
veinte de febrero del afioc dos mil veintitrés, al pago de la liquidacién o
liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Esta finca queda afecta, durante el plazo de cinco afios, contados desde el dia
veinte de febrero del afio dos mil veintitrés, al pago de la liquidacién o
liguidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de Transmisiones
Patrimoniales y Actos Juridicos Documentados.

Esta finca queda afecta durante el plazo de cinco afios, al pago de 1la
liquidacién o liquidaciones que, en su caso, puedan girarse por el Impuesto de
Transmisiones Patrimoniales % Actos Juridicos Documentados, por la
inscripcién/anotacién 11%. De fecha 18 de marzo de 2024.

UL LEOT R T | WWW REGISTRADORES, ORG
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INFORMACION REGISTRAL

Registradores

DE ESPATA

ASIENTOS/S PRESENTACION PENDIENTE/S

NO hay documentos pendientes de despacho

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

ADVERTENCIAS:

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

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

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

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

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

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

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

- La informacién puesta a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene
cardcter intransferible y confidencial y tnicamente podrd utilizarse para la
finalidad por la que se solicitd la informacién. Queda prohibida la transmisién
0 cesidén de la informacidén por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.

IR A | WWW REGISTRADORES, ORG|
C.8.V.: 24104128 47

BCCBFB

Documento firmado electrénicamente desde la plataforma esPublico Gestiona | Pagina 26 de 38

I
[a]
Q
<
<
9]
7]
w
=
<
()]
[¢]
S
|
<
(=]
w
Q
X
©
<
- |
o
wn

o
e
©

©
°
©
>
°
Q
(@]

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




Registradores * INFORMACION REGISTRAL
I D

- De conformidad cen la Instruccidén de la Direccidén General de los Registros vy
del Notariado de 17 de febrero de 1998 queda prohibida la incorporacién de los
datos que constan en la informacidén registral a ficheros o bases informaticas
para la consulta individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.

~ En cuanto resulte compatible con la normativa especifica y aplicable al
Registro, se reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién,
supresidn, oposicidén, limitacidén y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccién del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrd reclamar ante la Agencia Espafiocla de Proteccidén de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrad ponerse en
contacto con el delegado de protecciédn de datos del Registro, dirigiendo un
escrito a la direccidn dpolcorpme.es

Este documento incorpora un sello electrénico para garantizar su origen e integridad creado por el
REGISTRO PROPIEDAD DE ALCALA DE GUADAIRA 2 a dia dos de mayo del dos mil veinticuatro.

(*) C.S.V. : 24104128BCCBFB47

Servicio Web de Verificacién: https://www.registradores.org/csv

(*) Este documento tiene el caricter de copia de un documento electrénico. El1l Cédigo Seguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del odrgano u organismo publico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrdénicos y firmados electrédnicamente tendran la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrénicamente u otros sistemas de verificacidén que permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso a los archivos electrénicos del érgano u Organismo publico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
39/2015, de 1 de octubre, del Procedimiento Administrativo Comiin de las Administraciones Publicas.).
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CALLE MAR CANTABRICO, N° 2

EDIFICIO GRUPO RECIO, 22, OFICINA 2
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