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1. ANTECEDENTES Y FINCAS AFECTADAS:

El Plan Parcial del Sector actualmente denominado SUO-8
“Virgen del Aguila”, anteriormente denominado en el PGOU-94
vigente como Sector SUP-R3B-NORTE, tiene actualmente vigente
una 2@ Modificacidon y Texto Refundido con aprobacion definitiva
municipal de fecha 17.09.15, estando por tanto actualmente
clasificado como Suelo Urbanizable Ordenado (SUO), y 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
20009.

Al ser un Sector de gran tamano, en el transcurso del desarrollo
de planeamiento de este Sector, desde su inicio, se han llevado
a cabo y tramitado diversos expedientes de planeamiento, con
Modificaciones del PGOU, Planes Parciales y Estudios de Detalle,
hasta llegar a la actualmente vigente 22 Modificacion del PP vy
Texto Refundido citados.

Por otra parte, también se encuentran aprobados los Proyectos
de Urbanizacién y de Reparcelacién, el 1° con diversos
reformados y faseados, y el 2° también con un Modificado, que
finalmente se aprobd e inscribié en el Registro de la Propiedad,
donde constan inscritas las Manzanas de resultado, sin parcelar,
siendo la parcelacién indicativa a los efectos de dimensionar y
hacer prevision de las redes de infraestructuras. Estan hechas las
cesiones, y las calles particulares o comunitarias son fincas
registrales propias, otorgadas en vinculacidn ob-rem a las
manzanas colindantes respectivas.
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El Sector tiene mayoritariamente definidas manzanas para
viviendas unifamiliares, las cuales se rigen por su Ordenanza
especifica, que se denomina “Ordenanza de la Zona Residencial
Unifamiliar” (RU), donde se definen 3 grados, estando los grados
1 y 2 bajo el epigrafe RUL (residencial unifamiliar libre), y el
grado 3 bajo el epigrafe RUP (residencial unifamiliar protegido),
remitiéndonos a la citada Ordenanza.

Actualmente ya se han recepcionado por el Ayuntamiento y
Compafias las denominas fases 1-2-3-4-5, y la siguiente fase de
acabado seria la 63, donde se encuentra esta manzana MR-9 (en
la 12 subfase especifica y autdnoma, denominada 6-A1), cuyas
obras de completado se encuentran actualmente adjudicadas a
MAGTEL y en ejecucidon muy avanzada.

También cabe resefiar que anteriormente ya se han redactado,
tramitado y aprobado definitivamente, diversos ESTUDIOS DE
DETALLE, especificos para las manzanas MR-2-3-4, MR-5-6-7 y
MR-12-14, entre otros, de este mismo Sector SUO-8, similares
en sus contenidos al presente Estudio de Detalle, no obstante la
especificidad de cada uno de ellos.

El presente Estudio de Detalle de la manzana MR-9 se estd
tramitando bajo el expediente n® 5.961/2024, y obtuvo su
aprobacién inicial en la JGL de fecha 5 de julio de 2024,
publicandose seguidamente en el BOP para su informacion
publica durante 20 dias habiles con fecha de 29 de julio de 2024,
habiendo cumplido dicho plazo a finales de agosto, sin que
consten alegaciones.

En resumen, el Marco Normativo de la actuacion sera:

a) Anteriormente, la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
(LOUA), y sus actualizaciones hasta su derogacién, y en la
actualidad la vigente Ley 7/2021, de 1 de Diciembre, de Impulso
para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (en adelante
LISTA), y su Reglamento General, aprobado por Decreto
550/2022, de 29 de Noviembre, de la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda, de la Junta de Andalucia.
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b) El Plan General de Ordenacion Urbanistica de Alcald de Guadaira

C)

(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,
con sus Normas Urbanisticas ultimas que son de fecha Febrero
de 2024, asi como también la ADAPTACION Parcial a la LOUA del
PGOU, que fue aprobada por el Pleno Municipal el 16 de Julio de
20009.

El Plan Parcial del Sector SUO-8, en su 22 Modificacidon y Texto
Refundido vigente, aprobado en fecha 17.09.15.

d) Una vez aprobado definitivamente, el presente ED, donde se

propone una nueva ordenacion de volumenes mediante el
reajuste de las alineaciones interiores para la Manzana MR-9, al
objeto de establecer un darea de movimiento de la edificacion, de
acuerdo al art® 71 de la LISTA y Art® 94 de su Reglamento
General, para su mejor o mas precisa definicion vy
acompasamiento a las determinaciones del PGOU para estas
tipologias.

CUADRO DE

FINCAS AFECTADAS Y SUS TITULARES

DOMINICALES SEGUN EL REGISTRO DE LA PROPIEDAD Y SEGUN
EL CATASTRO.

Manzana Finca Parcela Catastral Titular
Parcela registral registral y catastral y
Registro su domicilio

Propiedad

N°2 de

Alcala de

Guadaira
MR-9 55.454 | 6343501TG4464500010Y HARRI HEGOALDE 2 S.A.U.

Avda. Gran Capitan n° 13
Planta 2
14.008 - Cordob

3

&0

alopeze@servihabitat.co
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LINDEROS ACTUALIZADOS de la finca afectada:

Los linderos actualizados de dicha Manzana, son los siguientes:

- MANZANA MR-9:

Al Norte, la calle Marcelino Camacho.

Al Este, la calle de las Ciencias.

Al Sur, la calle Flora Tristan.

Al Oeste, la calle de la Filosofia, en el tramo que es la calle privada
denominada TCP-6

ANEXOS AL PRESENTE CAPITULO: (se incluyen al final de la Memoria)

1) Nota simple del Registro de la Propiedad n° 2 de Alcald de Guadaira (Sevilla),
comprensiva de la Manzana MR-9, con vinculacién ob-rem con la calle privada
TCP-6:

MANZANA o CALLE vy SUPERFICIE VINCULACION OB-
FINCA REGISTRAL REM con CALLE

MR-9 6.862,00 m2s. TCP-6 = 49,00 %
F.R. N© 55.454

CALLE TCP-6 2.352,13 m2s.
F.R. N© 55.530

2) Informacidn catastral referida a las 3 Parcelas catastrales que se corresponden
con dichas manzanas:

MANZANA o PARCELA CATASTRAL SUPERFICIE
CALLE

MR-9 6343501TG4464S00010Y 6.868,00 m2s.
Calle 6242201TG4364S0001MQ 2.368,00 m2s.
TCP-6

3) Situacion en el planeamiento vigente, en planimetria.

4) Fotografias de la Manzana afectada por el ED sobre Google-Earth y Catastro,
en planimetria.

5) Levantamiento catastral conjunto, con georreferenciacién coincidente con el
Catastro, de la manzana y calle privada, en planimetria.
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2. OBJETO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE:

El objeto del presente Estudio de Detalle respeta el ambito

legalmente previsto para estos instrumentos complementario
de la ordenacion urbanistica. Asi:

El articulo 71 de la LISTA establece:

Articulo 71. Los Estudios de Detalle.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar
alguna de las determinaciones de la ordenacién 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 &mbito, dentro de los limites del apartado anterior.

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

Y el articulo 94 del Reglamento General de la LISTA establece:

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 ordenacion urbanistica detallada en ambitos de suelo urbano o en
ambitos de suelo rastico sometido a actuaciones de transformacién urbanistica de
nueva urbanizacion.

2. En ningin caso pueden modificar el uso urbanistico del suelo, alterar la
edificabilidad o el namero 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.

ESTUDIO DE DETALLE de la Manzana MR-9 del Sector SUO-8 “Virgen del Aguila” de Alcald Guadaira (Sevilla)
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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 transformacién urbanistica.

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

3. En ningun caso los Estudios de Detalle podran sustituir a los instrumentos que
establecen la ordenaciéon 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 informacion grafica necesaria para reflejar la
ordenacion urbanistica detallada vigente y la propuesta de nueva ordenacion a nivel
de detalle, a escala adecuada para la correcta medicion e identificaciéon de sus
determinaciones, y georreferenciada.

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

El Plan Parcial de ordenaciéon del Sector SUO-8 vigente establece que
la Ordenanza de aplicacidn sea la de “Zona Residencial Unifamiliar”
(RU), desde los articulos 6.2.1 & 6.2.10, ambos inclusive, donde se
definen 3 grados, estando los grados 1 y 2 bajo el epigrafe RUL
(residencial unifamiliar libre), y el grado 3 bajo el epigrafe RUP
(residencial unifamiliar protegido), remitiéndonos a la citada
Ordenanza.

En el caso de la manzana MR-9, se encuentra en el Grado 1, con
parcela minima de 400,00 m2s, 12,00 m. de fachada minima a vial y
15,00 m de fondo minimo. No obstante, las caracteristicas de estas
manzanas, en el Plan Parcial son las expresadas en el Cuadro
siguiente, donde vemos un numero de 27 viviendas, pero con una
edificabilidad limitada 3.105 m2t, motivo por el cual el ED definira los
parametros que finalmente se adopten.

MANZANA | SUPERFICIE | Viv. | EDIFICAB. | ALTURAS

MR-9 6.862,00 27 3.105,00 PB+2 = 10,00 m.
TCP-6 2.352,13 (calle privada de las manzanas 9y 11)
TOTALES 9.214,13 27 3.105,00 PB+2 = 10,00 m.

Efectivamente, se ha detectado una incongruencia en el Plan
Parcial, en lo referido a las cuatro manzanas MR-8-9-10-11, es

ESTUDIO DE DETALLE de la Manzana MR-9 del Sector SUO-8 “Virgen del Aguila” de Alcald Guadaira (Sevilla)
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decir, incluida la MR-9 objeto de este Estudio de Detalle; dado
que el nidmero maximo de viviendas autorizado no se
corresponde con la posible division de la manzana en parcelas
de 400 m2, y tampoco habria edificabilidad suficiente para ese
nimero de viviendas asignado a la manzana, impidiendo su
ejecucion.

No obstante, y con el limite de la edificabilidad asignada, se puede
desarrollar un numero de viviendas con un tamafo ldgico de las
mismas, con aplicacion del régimen de propiedad horizontal, sin
necesidad se segregar parcelas individuales para cada vivienda.

Actualmente, la Ordenanza “RU” de forma general permite las
edificaciones aisladas, pareadas o entre-medianeras, direccionando:

- Las primeras al Grado 1 (aisladas).
- Las segundas al Grado 2 (pareadas).

- Las terceras al Grado 3 (entre-medianeras).

Por otra parte, el PGOU vigente en su Ordenanza de vivienda
unifamiliar, abarca en el Grado 1 las parcelas entre 300 y 800 m2,
permitiendo en ellas viviendas aisladas y/o pareadas, reservando sélo
las aisladas para las parcelas de mas de 800,00 m2.

Por todo ello, el objeto del presente Estudio de Detalle es
reajustar la alineaciones interiores de la manzana, al objeto de
establecer un area de movimiento de la edificacion que permita
la ejecucion también de viviendas pareadas, dado que
actualmente solo se permitirian viviendas aisladas y, en
consecuencia, posibilitar el materializar, si asi lo decide el
promotor, el nUmero maximo de viviendas. Se establecen para
ello las alineaciones y rasantes y la ordenacion de volimenes
de la Manzana MR-9, de forma que se permita la formalizacion,
en las parcelas que se determinen en el correspondiente
Proyecto de Parcelacion de esta manzana, y en division
horizontal del conjunto/s edificatorio/s, la posibilidad de hacer
viviendas aisladas, retranqueadas 3,00 m. (o la mitad de la
altura de la cornisa) de todos los linderos, o bien viviendas
pareadas, de forma que se puedan adosar tanto a un lindero
comin de sus respectivas parcelas, como a lindero comin y
testero, con un Proyecto en este caso de edificacion conjunto.

ESTUDIO DE DETALLE de la Manzana MR-9 del Sector SUO-8 “Virgen del Aguila” de Alcald Guadaira (Sevilla)
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Permitiéndose por tanto la posibilidad, en su caso, de
pareamiento simultaneo a medianera y a testero, debido a que
las manzanas de esta zona del Sector SUO-8 son de menor
fondo, y con ello se trata de propiciar la disposicion de un mayor
y mejor aprovechamiento del espacio ajardinado.

El nUmero de viviendas finalmente a implantar (entre 20 y 27) se
ajustara en proyecto técnico de edificacion de modo que sus ratios de
edificabilidad y superficie asignables a esas viviendas del conjunto/s
sometido/s al régimen de propiedad horizontal sean los apropiados.

Y todo ello con objeto de una mayor riqueza promocional, acompasada
con las Normas Urbanisticas del PGOU vigentes, para en general
acomodar viviendas cuya tendencia mayoritaria es la de casas de una
sola planta, y como vemos el PGOU lo tiene recogido.

Por lo tanto, y en resumen, la aprobacion del presente Estudio
de Detalle posibilitara que en la Manzana MR-9 (a la que resulta
aplicable la Ordenanza RUL, Grado 1), se permitan viviendas
unifamiliares tanto aisladas como pareadas; y, en este uUltimo
caso, permitiendo adosarlas tanto a lindero lateral, como a
lindero lateral y testero; dentro del mantenimiento y respeto de
los parametros urbanisticos de parcela minima, edificabilidad y
nimero de viviendas establecidos por el Plan Parcial.

CUADRO COMPARATIVO ORDENACION RESULTANTE DE LAS
DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE Y DE LA
ORDENACION CONTENIDA EN LAS DETERMINACIONES DEL
PLAN PARCIAL.

Queda justificado el cumplimiento de lo establecido en el nimero 2 del
art® 94 del Reglamento General de la LISTA, sobre edificabilidad,
aprovechamiento, niumero de viviendas, ocupacidon y altura maxima;
respetando el Estudio de Detalle los parametros urbanisticos y las
determinaciones establecidas en el Plan Parcial, cumpliendo por tanto
con lo exigido en el citado precepto legal, como se puede comprobar

en los Cuadros Comparativos que siguen a continuacidn:

CUADRO DEL PLAN PARCIAL ACTUALMENTE VIGENTE:

MANZANA | SUPERFICIE Viv. | EDIFICAB. | ALTURAS | APROV. OCuUP

ESTUDIO DE DETALLE de la Manzana MR-9 del Sector SUO-8 “Virgen del Aguila” de Alcald Guadaira (Sevilla)
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MR-9 6.862,00 27 3.105,00 PB+2 = 5.589,00 50%
10,00 m.

TCP-6 2.352,13 (calle privada) | o -m-mmm= | mm-e--

TOTALES 27 3.105,00 PB+2 = 5.589,00 50%
10,00 m.

CUADRO DEL PRESENTE ESTUDIO DE DETALLE:

MANZANA | SUPERFICIE Viv. | EDIFICAB. | ALTURAS | APROV. OoCuP

MR-9 6.862,00 27 3.105,00 PB+2 = | 5.589,00 | 50%
10,00 m.

TCP-6 2.352,13 (calle privada) | -e-mmmm | mmeee--

TOTALES 27 3.105,00 PB+2 = 5.589,00 50%
10,00 m.

3. PROMOTOR:

La entidad promotora del presente Estudio de Detalle es la
sociedad NEW BUILDINGS 2020, S.L. UNIPERSONAL, con CIF n©
B-01.868.553, con domicilio en calle Mar Cantdbrico n® 2, Edificio
Grupo Recio, planta 123, oficina, en 41.500-Alcala de Guadaira (Sevilla),
representada por su administrador Unico Jose Recio Lozano, con DNI
no 28.506.284-S, y mismo domicilio postal, y con email de contacto:
lolajimenez@gruporecio.es

Esta sociedad ostenta derechos de compra, sobre la Manzana
MR-9 del Sector SUO-8 “Virgen del Aguila”, a la que afecta este Estudio
de Detalle, y por tanto se encuentra legitimada por ello para promover
su tramitacién y aprobacion.

ARQUITECTO:

El Arquitecto redactor de la presente Estudio de Detalle de las
Manzanas MR-5, MR-6 y MR-7 del Sector SUO-8 “Virgen del Aguila”, es
Juan Maria Lopez Espinar, colegiado n® 1.849 en el COAS, y con
domicilio profesional en 41.500-Alcald de Guadaira, calle Mar
Cantabrico n° 2, Edificio Grupo Recio, planta 22, oficina 2 y eMail de
contacto: juanlopez@Isarquitectos.es

ESTUDIO DE DETALLE de la Manzana MR-9 del Sector SUO-8 “Virgen del Aguila” de Alcald Guadaira (Sevilla)
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4. MEMORIA DESCRIPTIVA:

Partimos de la base de actuar sobre la manzana de referencia,
que es la MR-9 del Plan Parcial del Sector SUO-8, que se encuentra
enclavada en la actual Fase 62 de desarrollo y ejecucion de la
urbanizacién del Sector, concretamente en la 12 sub-fase, especifica y
auténoma, denominada 6-A1l y que se define en el nuevo faseado de
la Modificacién 62 del Proyecto de Urbanizacién del Sector SUO-8, que
ya se encuentra aprobada definitivamente, en la siguiente forma:

MANZANA MR-9:

En esta Manzana, que se destina a la edificacion de entre 20 y 27
viviendas, se propone una ordenacién de parcelas o de porciones de
suelo individuales asignadas para viviendas aisladas o pareadas, o en
cualquier otro formato agregado de viviendas pareadas a lindero lateral
y testero, a realizar mediante Proyecto de edificacion comun, divisible
mediante la correspondiente declaracion de obra nueva y divisidn
horizontal tumbada.

Preliminarmente, antes de su desarrollo edificatorio, se definira
el correspondiente Proyecto de Parcelacién, para la solicitud vy
obtencidn de licencia de parcelacién, con objeto de definir 2-3 parcelas
en la Manzana, principalmente para adjudicar y establecer Ia
vinculacion ob-rem de la calle privada TCP-6 a la parcela que
corresponda a la fachada a la misma, dejando exentas a las demas de
la citada vinculacién ob-rem a una calle que no les dara servicio y en
la que no se participa.

En esta Manzana MR-9, si finalmente se implantan con Proyecto
de edificacion comun veinte (20) viviendas, en conjunto/s edificatorio/s
sometido/s a division horizontal, con la ordenacién propuesta, se
obtendrian los ratios medios siguientes:

- Superficie de suelo medio asignable por vivienda: 343,10 m2s.

- Superficie de edificabilidad media por vivienda: 155,25 m2t.
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6. ORDENACION DE VOLUMENES:

Para esta Manzana MR-9, se propone su ordenacion, de forma
indicativa, mediante su futura division en Parcelas mas pequeias,
formando conjuntos alargados, que den frente tanto a la calle privada
TCP-6, como a las calles publicas abiertas; a plantear en su caso
mediante el correspondiente Proyecto y licencias de Parcelacién, en
aras de que la cuota de la vinculacidén “ob-rem” recaigan solo sobre las
viviendas que tengan su frente de fachada a la citada calle privada,
denominada TCP-6.

Con estos criterios, no obstante, se permiten hacer otras
combinatorias, siempre con los mismos elementos de viviendas
aisladas o pareadas que puedan adosarse a lindero lateral y/o a
testero, sin superar los parametros urbanisticos maximos.

Con ello se obtiene una mayor riqueza tipoldgica y en la forma
de ordenacion de volumenes, que genere una cierta diversidad de
imagenes que evite soluciones monodtonas o repetitivas, y que en
general unifique al maximo los espacios libres disponibles de jardin,
para cada vivienda.

Por todo ello, se reitera lo ya expuesto en el Punto 2 de la
presente Memoria, ahora con el caracter de Ordenacidn, que, el objeto
del presente Estudio de Detalle es reajustar la alineaciones
interiores de la manzana, al objeto de establecer un area de
movimiento de la edificacion que permita la ejecucion también
de viviendas pareadas, dado que actualmente sélo se
permitirian viviendas aisladas y, en consecuencia, posibilitar el
materializar, si asi lo decide el promotor, el nUmero maximo de
viviendas. Se establecen para ello las alineaciones y rasantes y
la ordenacion de volimenes de la Manzana MR-9, de forma que
se permita la formalizacion, en las parcelas que se determinen
en el correspondiente Proyecto de Parcelacion de esta
manzana, y en division horizontal del conjunto/s edificatorio/s,
la posibilidad de hacer viviendas aisladas, retranqueadas 3,00
m. (o la mitad de la altura de la cornisa) de todos los linderos,
o bien viviendas pareadas, de forma que se puedan adosar tanto
a un lindero comun de sus respectivas parcelas, como a lindero
comun y testero, con un Proyecto en este caso de edificaciéon
conjunto.
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Permitiéndose por tanto la posibilidad, en su caso, de
pareamiento simultaneo a medianera y a testero, debido a que
las manzanas de esta zona del Sector SUO-8 son de menor
fondo, y con ello se trata de propiciar la disposicion de un mayor
y mejor aprovechamiento del espacio ajardinado. Se posibilita
asi que las viviendas pareadas se ubiquen en parcelas unitarias,
para su desarrollo mediante division horizontal; asi como que
toda la manzana o parte de la misma abarque un conjunto de
viviendas, con Proyecto de edificacion conjunto, sometidas al
régimen de propiedad horizontal tumbada.

Y todo ello con objeto de una mayor riqueza promocional, acompasada
con las Normas Urbanisticas del PGOU vigentes, para en general
acomodar viviendas cuya tendencia mayoritaria es la de casas de una
sola planta, y como vemos el PGOU tiene recogido.

Por lo tanto, y en resumen, la aprobacion del presente
Estudio de Detalle posibilitara que en la Manzana MR-9 (a la que
resulta aplicable la Ordenanza RUL, Grado 1), se permitan
viviendas unifamiliares tanto aisladas como pareadas; y, en
este ultimo caso, permitiendo adosarlas tanto a lindero lateral,
como a lindero lateral y testero; dentro del mantenimiento y
respeto de los parametros urbanisticos de parcela minima,
edificabilidad y nimero de viviendas establecidos por el Plan
Parcial.

En los Planos n° 01-8 (de Ordenacién Actual) y n© 01-9
(de Ordenacion Modificada) se reflejan, en el primer caso la
ordenacion de volimenes actual, representada por
edificaciones aisladas, y en el segundo caso la ordenacion de
volimenes modificada, representada por edificaciones
pareadas, siendo estos planos meramente indicativos de la
ordenacion de volimenes que finalmente pueda contemplarse
en los Proyecto/s de Edificacion que se presenten en solicitud
de licencia/s de obra, donde podran variar, en su caso, los
emparejamientos de viviendas y las que se dispongan en su
caso en forma aislada.

7. CONCLUSIONES:

El presente ESTUDIO DE DETALLE de la Manzana MR-9 del Plan Parcial
del Sector SUO-8 "“Wirgen del Aguila” indicado, del actual suelo
urbanizable ordenado de Alcald de Guadaira (Sevilla), se refiere
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exclusivamente a las cuestiones planteadas en el mismo, verificandose
plenamente y a satisfaccion todas las prescripciones de la LISTA y su
Reglamento General, del PGOU y del planeamiento de desarrollo
vigente para este Sector, siendo innecesario por tanto relacionar en
este documento cualquier otro tipo de determinaciones, que las
referidas en el mismo.

Alcala de Guadaira (Sevilla), 7 de Noviembre de 2024.
El Arquitecto,

Fdo.: Juan Maria Lopez Espinar
Coleg. n© 1.849 en el COAS
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RESUMEN EJECUTIVO

ESTUDIO DE DETALLE
DE LA MANZANA MR-9 DEL PLAN
PARCIAL DEL SECTOR SUO-8
“VIRGEN DEL AGUILA”
(ANTERIORMENTE DENOMINADO

SUP-R3B-NORTE), DEL PGOU DE
ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)
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RESUMEN EJECUTIVO:

El objeto del presente Estudio de Detalle es reajustar la alineaciones interiores
de la manzana, al objeto de establecer un area de movimiento de la
edificacién que permita la ejecucion también de viviendas pareadas, dado que
actualmente soélo se permitirian viviendas aisladas y, en consecuencia,
posibilitar el materializar, si asi lo decide el promotor, el nUmero maximo de
viviendas. Se establecen para ello las alineaciones y rasantes y la ordenacion
de volumenes de la Manzana MR-9, de acuerdo con la LISTA y su Reglamento
General, para su mejor o mas precisa definicién y acompasamiento a las
determinaciones del PGOU para estas tipologias; de forma que se permita la
formalizacién, en las parcelas que se determinen en el correspondiente
Proyecto de Parcelacion de esta manzana, y en divisidn horizontal del
conjunto/s edificatorio/s, la posibilidad de hacer viviendas aisladas,
retranqueadas 3,00 m. (o la mitad de la altura de la cornisa) de todos los
linderos, o bien viviendas pareadas, de forma que se puedan adosar tanto a
un lindero comun de sus respectivas parcelas, como a lindero comun y
testero, con un Proyecto en este caso de edificacién conjunto.

Permitiéndose por tanto la posibilidad, en su caso, de pareamiento simultaneo
a medianera y a testero, debido a que las manzanas de esta zona del Sector
SUO-8 son de menor fondo, y con ello se trata de propiciar la disposicidon de
un mayor y mejor aprovechamiento del espacio ajardinado. Se posibilita asi
que las viviendas pareadas se ubiquen en parcelas unitarias, para su
desarrollo mediante division horizontal; asi como que toda la manzana o parte
de la misma abarque un conjunto de viviendas, con Proyecto de edificacion
conjunto, sometidas al régimen de propiedad horizontal tumbada.

MANZANA MR-9:

En esta Manzana, que se destina a la edificacion de entre 20 y 27
viviendas, se propone una ordenacion de parcelas individuales para viviendas
aisladas o pareadas, o en cualquier otro formato agregado de viviendas, a
adosar a lindero lateral y testero, y a realizar mediante Proyecto de edificacién
comun, divisible mediante la correspondiente declaracién de obra nueva y
divisién horizontal tumbada.

En resumen:

Para esta Manzana MR-9, se propone su ordenacién, de forma indicativa,
mediante su futura division en Parcelas mas pequefias, formando conjuntos
alargados, que den frente tanto a la calle privada TCP-6, como a las calles
publicas abiertas; a plantear en su caso mediante el correspondiente Proyecto
y licencias de Parcelacién, en aras de que la cuota de la vinculacién “ob-rem”
recaigan solo sobre las viviendas que tengan su frente de fachada a la citada
calle privada, denominada TCP-6.
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Con estos criterios, no obstante, se permiten hacer otras combinatorias,
siempre con los mismos elementos de viviendas aisladas o pareadas que
puedan adosarse a lindero lateral y/o a testero, sin superar los parametros
urbanisticos maximos.

Con ello se obtiene una mayor riqueza tipoldgica y en la forma de ordenacién
de volumenes, que genere una cierta diversidad de imagenes que evite
soluciones mondtonas o repetitivas, y siempre maximizando la disposicién lo
mas unificada posible de las zonas libres ajardinadas que se adjudiquen al
uso exclusivo de cada vivienda.
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PLANOS

INDICE DE PLANOS:

PLANO N©° 1:
SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.

PLANO N©° 2:
MANZANA EN EL CATASTRO, MR-9, Y CALLE TCP-6.

PLANO N©° 3:
ORTOFOTO-CATASTRO CONJUNTO MANZANA Y CALLE.

PLANO N° 4:
SITUACION EN EL PGOU Y PLANEAMIENTO.

PLANO N° 5:
SITUACION EN EL PLAN PARCIAL APROBADO.

PLANO N° 6:
PLANTA GENERAL Y FASES DEL SECTOR SUO-8.

PLANO N° 7:
ORDENACION MANZANA MR-9 (NO VINCULANTE).

PLANO N° 8:
ORDENACION ACTUAL INDICATIVA.
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Registradores INFORMACION REGISTRAL
' DE £SPARA

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 electronico: 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: M87NP86U
(Citar este identificador para cualquier cuestion

relacionada con esta nota simple)
Su referencia: 55454

(TR R | WA REGISTRADORES, ORG! Pég. 1 de 4
C.S.V.: 241041288AC02991
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Registradores INFORMACION REGISTRAL
' DE £SPARA

REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE ALCALA DE GUADAIRA N°2

FINCA DE Alcald de Guadaira N°: 55454. Cédigo Registral Unico: 41041000792769

DESCRIPCION DE LA FINCA

URBANA. Parcela residencial MR 9 de forma sensiblemente rectangular, resultante
de la modificacidén del Proyecto de Reparcelacidédn del SECTOR SUP R3B NORTE
“"VWIRGEN DEL AGUILA", en el término municipal de esta Ciudad, con una superficie
de seis mil ochocientos sesenta y dos metros cuadrados. Linderos: al Norte, en
frente de treinta y seis metros, con la calle L-1 de nueva creacidn, presentado
chaflanes en ambas esquinas; al Sur, en frente de treinta y seis con treinta vy
seis metros, con la calle J-1 de nueva creacidn, presentado chaflanes en ambas
esquinas; al Este, en frente de ciento ochenta y ocho con cincuenta y ocho
metros, con la calle G-1 de nueva creacidn, presentado chaflanes en ambas
esquinas; y al Oeste, en frente de ciento noventa y tres con sesenta y siete
metros, con la parcela TCP6 del mismo sector, SUP R3B NORTE, presentado
chaflanes en ambas esquinas. Uso: Residencial. La tipologia, edificabilidad,
numero de viviendas, altura maxima permitida vy demds condicionantes y/o
limitaciones urbanisticas de la parcela, serdn los previstos en el planeamiento
aplicable en cada momento. No consta la referencia catastral. Esta finca no se
encuentra coordinada gradficamente con el catastro.

Vinculacién "OB REM". El titular, que en cada momento, ostente la propiedad de
esta finca, tendrd asi mismo una participacidédn del cuarenta y nueve por ciento
sobre la parcela TCP-6, o sea registral 55.530, al folio 88 del tomo 1.906 del
archivo, libro 1.246 de esta Ciudad, habida cuenta de la vinculacién "ob rem"
entre esta finca, parcela MR-11 y TCP-6.

Parcela TCP-6 de forma practicamente rectangular, resultante de la modificacidn
del Proyecto de Reparcelacidén del SECTOR SUP R3B NORTE "VIRGEN DEL AGUILA", en
el término municipal de esta Ciudad, con una superficie de dos mil trescientos
cincuenta y dos metros y trece decimetros cuadrados. Linderos: al Norte, en
frente de dieciocho metros, con la calle L-1 de nueva creacidn; al Sur, en
frente de dieciocho con doce metros, con la calle J-1 de nueva creacidn; al
Este, en frente de ciento noventa y tres con sesenta y siete metros con la
parcela MR-9 del mismo sector, SUP R3B NORTE, presentado chaflanes en ambas
esquinas; y al Oeste, en frente de ciento noventa y cinco con treinta y siete
metros, con la parcela MR-11 del mismo sector, SUP R3B NORTE, presentado
chaflanes en ambas esquinas. Uso: Transportes y Comunicaciones. Los demds
condicionantes y/o limitaciones urbanisticas de la parcela, serdn los previstos
en el planeamiento aplicable en cada momento.

TITULARIDADES

NOMBRE TITULAR N.I.F./OTROS TOMO LIBRO FOLIO

LR | WWW REGISTRADORES. ORG Pég.2 de 4
C.8.V.: 241041288AC02991
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Registradores INFORMACION REGISTRAL
| DE ESPATIA

HARRI HEGOALDE 2 SAU AB6005626 1905 1245 165
5
100,000000% del pleno dominio por titulo de FUSION DE SOCIEDAD, segun
escritura publica otorgada en BILBAO, el dia veintiuno de diciembre del afio dos
mil dieciséis, ante el Notario D./Dha. VICENTE MARIA DEL ARENAL OTERO.

CARGAS

NO hay cargas registradas
ASIENTOS/S PRESENTACION PENDIENTE/S

NO hay documentos pendientes de despacho

AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al dia de
VEINTINUEVE DE OCTUBRE DEL ANC DOS MIIL VEINTICUATRO antes de la apertura del
diario.

ADVERTENCIAS:

1.- Esta informacidédn 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 certificacidén del registro (Articulo 225 de la Ley
Hipotecaria) .

2.~ Queda prohibida la incorporacidén de los datos que constan en la presente
informacién registral a ficheros o bases de datos informédticas 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 Informacidén no surte los efectos regulados en el art. 354-a del
Reglamento Hipotecario.

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

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

- Conforme al art. 6 de la Instruccidn de la Direccidn General de los Registros
y del Notariado de 17 de febrero de 1998, el titular de los datos queda
informado que los mismos seradn cedidos con el objeto de satisfacer el derecho
del titular de la/s finca/s o derecho/s 1inscritos en el Registro a ser
informado, a su instancia, del nombre o de la denominacidén y domicilio de las
personas fisicas o juridicas que han recabado informacidn respecto a su persona
o bienes.

~ El periodo de conservacién de los datos se determinard de acuerdo a los
criterios establecidos en la legislacidén registral, resoluciones de la Direcciédn
General de los Registros y del Notariado e instrucciones colegiales. En el caso
de la facturacidén de servicios, dichos periodos de conservacidén se determinaran

I LTI R | WYV REGISTRADORES. ORG! Pég.3 de 4
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Registradores INFORMACION REGISTRAL
‘ DE ESPAA

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 prestacidn
servicio.

- La informacidén puesta a su disposicidén es para su uso exclusivo y tiene
cardcter intransferible y confidencial y unicamente podrd utilizarse para la
finalidad por la que se solicitd la informacidén. Queda prohibida la transmisiébn
o cesidén de la informacidbn por el usuario a cualquier otra persona, inclusoc de
manera gratuita.

- De conformidad con la Instruccién de la Direccidn 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,
supresidén, opoesicidn, limitacidn y portabilidad establecidos en el RGPD citado,
pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la direccidn del Registro. Del
mismo modo, el usuario podrad reclamar ante la Agencia Espafola de Proteccidn de
Datos (AEPD): www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podr& ponerse en
contacto con el delegado de proteccidn 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 veintinueve de octubre del dos mil veinticuatro.

(*) C.S.V. : 241041288AC02991

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

(*) Este documento tiene el cardcter de copia de un documento electrénico. El Cddigo Seguro de
Verificacidén permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrdénicos del érgano u organismo pUblico emisor. Las copias realizadas en soporte papel de
documentos publicos emitidos por medios electrébdnicos y firmados electrénicamente tendrén la
consideracién de copias auténticas siempre que incluyan la impresién de un cédigo generado
electrdénicamente 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 Comin de las Administraciones Publicas.).
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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

Localizacién:
CL SUP-R3-N 36 Suelo
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: 6343501TG4464S00010Y

PARCELA

Superficie grafica: 6.868 m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo:

434.300

na | Pagina 25 de 34

O4uELo

246.400
. | .

Limite zona verde

—— Hidrografia

—— Limite de parcela
Maobiliarioy aceras

— Limite de construcciones

s Limite de manzana
Este documento electronico contisne anexos con las coordenadas de losvértices UTW de la parcelay los datos de la certificacian,

246.400 Coordenadas U.T.M. Huso 30 ETRS89

Escala:

1/2000

cx:rales no protegidos de la SEC”

‘icacion catastral, pero sus datos pueden ser verificados a

Viernes , 22 de Marzo de 2024
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Provincia de SEVILLA

VICEFRERDERSCIA SERERAR 06 TR hd g Iy
. AHO PRIMELA DEL GOAERND 1 A B Municipio de ALCALA DE GUADAIRA
' DEESPARA pir i e PR Coordenadas U.T.M. Huso: 30 ETRS89
- DB HACENEL CeL CATATRD on Covemnes ESCALA 1:4,000
im 0 00 00m

CARTOGRAFIA CATASTRAL

il docemashs i i wim o Ticaiin calbar & Dvicain Qavwrid il Ciliaba 240134

FINCA REGISTRAL SUPERFICIE REGISTRAL (m?) SUPERFICIE CATASTRAL (m?) REFERENCIA CATASTRAL
MR-9 55.454 6.862,00 6.868,00 6343501TG4464S00010Y

TCP-6 55.530 2.352,13 2.368,00 6242201TG4364S0001MQ

NOTA: LA GEOREFERENCIACION COINCIDE
CON LA DE CATASTRO

70 140 210 280 350 700

ESCALA GRAFICA 1:7000

MANZANAS EN EL CATASTRO

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA MR-9, DEL SECTOR
SUO-8 (SUP-R3B-NORTE) "VIRGEN DEL AGUILA".

evpLazavienTo. SECTOR SUP-R3B-NORTE "VIGEN DEL AGUILA" DE
ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)

PROMOTOR: NEW BUILDINDS 2020, S.L.

OFICINA 2

41500 ALCALA DE GUADAIRA, SEVILLA

CALLE MAR CANTABRICO, N° 2
EDIFICIO GRUPO RECIO, 2°,

CONSULTORA DE
DESARROLLO
URBANISTICO
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OFICINA 2

41500 ALCALA DE GUADAIRA, SEVILLA

Provincia de SEVILLA ¥
WICEFRESDENCIA SECRETARIA 06 EITADD u i
. " NS PRIMERA DEL GDRERND 1% acsnas Municipio de ALCALA DE GUADAIRA
b D DEESPARA iy [ PRI Goordenadas U.TM. Huso: 30 ETRS83
B o] et ey ESCALA 1:5.000
0em o i)

CALLE MAR CANTABRICO, N° 2
EDIFICIO GRUPO RECIO, 2°,

CARTOGRAFIA CATASTRAL

CONSULTORA DE
DESARROLLO
URBANISTICO

Z T 'I. e
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s £ i
ESCALA GRAFICA 1:10000 S 3 g:
ORTOFOTO DEL CONJUNTO DE LA MANZANA s fis
ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA’MR—Q, DEL SECTOR EEE
SUO-8 (SUP-R3B-NORTE) "VIRGEN DEL AGUILA". O | 388

L

empLazamiento. SECTOR SUP-R3B-NORTE "VIGEN DEL AGUILA" DE
ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA) 3

PROMOTOR: NEW BUILDINDS 2020, S.L.
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Visabo

OFICINA 2

CALLE MAR CANTABRICO, N° 2

EDIFICIO GRUPO RECIO, 2°,
41500 ALCALA DE GUADAIRA, SEVILLA

CONSULTORA DE
DESARROLLO
URBANISTICO
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ESCALA GRAFICA 1:10000

SITUACION EN EL PLAN PARCIAL

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA MR-9, DEL SECTOR
SUO-8 (SUP-R3B-NORTE) "VIRGEN DEL AGUILA".

evpLazavienTo. SECTOR SUP-R3B-NORTE "VIGEN DEL AGUILA" DE
ALCALA DE GUADAIRA (SEVILLA)
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