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1. Antecedentes.

De acuerdo con los articulos 62.1.a.1° de la LISTA y el 85.1.a.1° del REGLAMENTO, la Memoria de
Informacion y de Diagnéstico, contendra el analisis de la situacion actual y los problemas detectados,
considerando todos los aspectos que puedan condicionar o determinar el uso del suelo, en cuanto a sus
caracteristicas geograficas y socioecondmicas, el anélisis de la malla urbana y su ordenacion territorial y
urbanistica.

Ademas, contendra el analisis de las afecciones derivadas de la legislacién y planificacion tanto sectorial
como territorial que resulte de aplicacion, para lo que se acompafara de los estudios complementarios
que resulten necesarios.

También segun el art. 92.3.a del REGLAMENTO, se incorporara a la Memoria de Informacion y de
Diagnéstico la identificacion de los inmuebles incluidos en su ambito, asi como sus propietarios, sus
ocupantes legales y aquellos que ostenten algun derecho real sobre ellos.

1.1. Marco Normativo

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

- Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia
(LISTA). Decreto-ley 11/2022, de 29 de noviembre, por el que se modifica la Ley 7/2021, de 1
de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

- 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 (RG-
LISTA).

- Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestién Integrada de la Calidad Ambiental de Andalucia (GICA).

- Adaptacién Parcial a la LOUA de las Normas Subsidiarias de Bollullos de la Mitacién.

- Plan Parcial de Ordenacion “La Juliana”.

- Reformado del Proyecto de Compensacién del Plan Parcial “La Juliana”.

1.2. Objeto y alcance del Trabajo. Iniciativa y promotor. Redactor del documento.

El presente documento tiene por objeto la justificacién de la Propuesta de Delimitacién y el desarrollo
completo del Documento del Estudio de Ordenacion, de la Actuacién de Transformacion Urbanistica,
ATU, de Mejora Urbana de la parcela n° 42¢ en la calle Olivo n° 42¢, Bollullos de la Mitacidn, Sevilla,
destinadas a uso comercial, para definir una nueva calificacion urbanistica.

El cambio de calificacion urbanistica, supondra el cambio del actual uso comercial a uso residencial, en
coincidencia con el uso global del ambito del Plan Parcial donde se emplaza la parcela.

La iniciativa y promotores de la redaccion del documento son los siguientes:

- Propiedad de la finca registral n® 6506, de Bollullos de la Mitacion: Empresa EXPLOTACIONES
AGRICOLAS GUADIAMAR S.A, CIF: A41036690.
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Redacta el presente documento, D. Carlos Bonafé Valduérteles, NIF: 28403876A

1.3. Propuesta de Delimitacion de la Actuacion de Transformacion Urbanistica, de Mejora Urbana
y Procedimiento de Tramitacion.

La LISTA establece en su Titulo Il relativo a Actuaciones de Transformacion Urbanistica, los criterios para
delimitar estas Actuaciones, correspondiendo al Plan de Ordenaciéon Urbana la delimitacion de
actuaciones de mejora urbanay de reforma interior. Pero también contempla (Art. 25 LISTA), la posibilidad
de que puedan delimitarse actuaciones de transformacién urbanistica por los propios instrumentos de
ordenacion urbanistica detallada (por el E.Q.), previa propuesta de delimitacion motivada.

En nuestro caso la necesidad de realizar una Actuacion de Transformacion Urbanistica en el ambito
propuesto, no esta fijada como objetivo ni delimitada por el planeamiento vigente, el PGOU de Bollullos
de la Mitacion, pero tras la entrada en vigor de la LISTA y su Reglamento, la Direccién General de
Ordenacion del Territorio y Urbanismo, emitié la Instruccién 1/2024 sobre la Ordenacién de las
Actuaciones de Transformacién Urbanistica de Mejora Urbana, al objeto de unificar los criterios de
aplicacion de la Ley y del Reglamento para este tipo de actuaciones, en cuanto a su procedimiento y
contenidos; asi, en el apartado 5 de dicha Instruccion, relativo a la Delimitacion de las Actuaciones
de Mejora Urbana, se especifica que en aplicacién de la Disposicion Transitoria Tercera del
Reglamento de la LISTA, es posible la delimitacion de nuevas ATUS, sobre terrenos clasificados
como suelo urbano consolidado a través de los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada, sin
necesidad de aprobar una propuesta de delimitacion previa.

Ciertamente asi queda recogido en la Disposicion Transitoria Tercera del Reglamento en su punto 1, que
dispone que, en suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de Planeamiento
General que comporten una actuacion de transformacién urbanistica se realizaran mediante el
correspondiente instrumento de ordenacion urbanistica detallada, sin necesidad de tramitar una
propuesta de delimitacion previa.

El presente Estudio de Ordenacion, que afecta a una parcela en suelo urbano consolidado, no requiere
de formulacion previa de Propuesta de Delimitacién, y la delimitacién de la ATU se produce directamente
por el desarrollo y aprobacién del presente Estudio de Ordenacién, que incorpora los contenidos
especificos previstos en la LISTA y su Reglamento.

Por consiguiente, la delimitacién de la ATU objeto de este Estudio de Ordenacién, coincide con la propia
parcela.
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2. Descripcion del dmbito de la actuacién. Propuesta de delimitacion
del drea Homogénea

2.1 Identificacion catastral y registral de la parcela.

La parcela objeto de este documento, es la finca catastral n° 0937102QB5303N0001XA de Bollullos de
la Mitacién; segun la consulta descriptiva y grafica que se adjunta, tiene una superficie de 3.188 m2.

La parcela objeto de este documento, es la finca registral n® 6506 de Bollullos de la Mitacion, inscritas en
el Registro de la Propiedad n° 6 de Sevilla; segun la nota simple que se adjuntan en el anexo, tienen una
superficie de 2.451,50 m2,

La actual finca registral no esta coordinada con el Catastro, por lo que las superficies reflejadas en la
descripcion de las mismas difieren de los datos existentes en éste. La superficie real de la parcela coincide
con la superficie catastral de la misma; como la superficie real excede del 10% de la superficie inscrita,
debera tramitarse un expediente de dominio de mayor cabida, dentro de los limites, linderos, que recoge
el mismo.

2.2 Estructura de la propiedad.
La propiedad de la parcela objeto de este documento es:
EXPLOTACIONES AGRICOLAS GUADIAMAR S.A, CIF: A41036690.

2.3 Determinaciones del planeamiento de Bollullos de la Mitacion.
Las determinaciones urbanisticas de la parcela objeto del presente documento, quedan establecidas en
la Adaptacion a la LOUA de las Normas Subsidiarias municipales de Bollullos de la Mitacion, asi como en
el Plan Parcial la Juliana (en adelante PPO) y el Reformado del Proyecto de Reparcelacién desarrollado.
2.3.1 ADAPTACION A LA LOUA DE LAS NN.SS.
Este documento establece las Areas Homogéneas del Suelo; en concreto establece 6 zonas de uso global
residencial, una de uso global industrial y una zona denominada Area Dotacional. En concreto, la parcela
objeto del presente documento, se encuentran emplazadas en la denominada como Zona Homogénea 3.
Las determinaciones especificas de la zona son:

- Uso Global: Residencial.

- Densidad Global: 14 viv/Ha.
- Edificabilidad Global: 0,15 m2t/m2s.

Memoria P&gina 7 de 60

Caodigo Seguro de Verificacion IV7TELBJKDZ3ZHMZ2ZIREA2AB4 | Fecha | 23/09/2025 18:29:14

Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de

Normativa determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza.

Firmante CARLOS BONAFE VALDUERTELES

Url de verificacion https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7TELBIJKDZ3ZHMZ2ZIREA2AB4 | Péagina | 7176




AYTO DE BOLLULLOS DE
LA MITACION

ENTRADA

23/09/2025 18:29

ESTUDIO DE ORDENACION JULIANA SUR. BOLLULLOS DE LA MITACION.

10832

e s [FTASRIN FERIAL

.- AREAS HOMOGEMEAS EN SUELC LIRRAND COMNSOLDADD

Zonal

Zona de Ordenanza Dominante  Casco Tradicional

Edificabilidad Global 1mit ms
Densidad Ghobal 70 VivfHa
Uso Global Residencial

2.3.2 PLAN PARCIAL LA JULIANA Y EL REFORMADO DEL PROYECTO DE COMPENSACION.

La parcela objeto del presente documento, se encuentra emplazada en la denominada por el PPO como
Zona VI, a la que se le atribuye el uso pormenorizado de Zona Comercial, y asi queda también recogido
en el Reformado del Proyecto de Compensacion desarrollado.

Sus determinaciones urbanisticas son las siguientes:

Uso pormenorizado: Servicios, de caracter privativo; en concreto establece el uso comercial.
Edificabilidad: 1,28 m2t/m?s.

Ocupacion maxima de la parcela: 100%.

N° maximo de plantas: 2 plantas (7 metros) + 20% Torreon. Esta determinacién fue modificada
en la Normas Subsidiarias de Bollullos de la Mitacion, pasando de 7 m a 8 m la altura maxima
de las dos primeras plantas.

Ficha de la parcela 42c del Reformado del Proyecto de Compensacion del P.P.O. La Juliana.
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2.4 Determinaciones de la LISTA para las Actuaciones de Transformacion Urbanistica. Mejora
Urbana.

El marco legislativo de la LISTA y su Reglamento en relacion a las Actuaciones de Mejora Urbana, dentro
de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica en suelo urbano es el siguiente:

2.4.1 Actuaciones de Mejora Urbana. (Art. 47 RG-LISTA).

Conforme al articulo 27 de la Ley, se consideran actuaciones de mejora urbana, sobre una parcela o
conjunto de parcelas, aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de la edificabilidad, del
numero de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones publicas,
generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico, siempre que no
conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacién.

Estas actuaciones deberén estar debidamente justificadas y motivadas en la mejora de la ciudad
existente, y su delimitacién y ordenacion urbanistica detallada se establecera conforme a las estrategias
del PGOM o del PBOM para el mantenimiento, la mejora, rehabilitacion, regeneracién y renovacion de la
ciudad existente, conforme al articulo 76.1, a las directrices del PBOM o del POU para la intervencion en
la ciudad existente conforme al articulo 78.2.a y a los criterios de sostenibilidad para la ordenacién
urbanistica que se establecen enla Seccion 42 del Capitulo | del Titulo IV.1. (Articulos 79 a 83 del
RG-LISTA).

A los efectos del parrafo primero, se considerara que:

a) La actuacion de transformacion urbanistica no conlleva la necesidad de reforma o renovacion
de la urbanizacion cuando no altere la configuracién de los viales ni de las redes basicas de
servicios urbanos existentes, sin perjuicio de que, como resultado de la ordenacion, se precise
realizar obras de urbanizacion en las dotaciones publicas, ajustes puntuales en la red viaria o
completar la urbanizacion existente conforme al articulo 188.
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b) Seran necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento
que establezca su ordenacién detallada, conforme a las directrices para la intervencion en la
ciudad existente establecidas en el PBOM y el POU y a los estandares dotacionales que resulten
de aplicacion conforme a este Reglamento.

A los efectos del articulo 27 de la LISTA, el area homogénea es el ambito, continuo o discontinuo,
delimitado por los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada que esta sujeto a una actuacién de
mejora urbana. El &rea homogénea incluiré los terrenos que son objeto del incremento de edificabilidad,
del incremento del numero de viviendas o del cambio de uso o tipologia y aquellos otros donde se
localicen, en su caso, las nuevas dotaciones publicas que deban obtenerse. En el ambito se incluira la
red viaria afectada por la actuacion a los efectos de establecer las obras de urbanizacion
complementarias.

2.4.2 Régimen de suelo. Deberes de las Actuaciones de Mejora. (Art. 28 LISTA).

Son deberes vinculados a las promociones de actuaciones de mejor urbana, de conformidad con la
legislacion basica estatal, cuando procedan, los siguientes:

a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o
parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento del incremento del
aprovechamiento urbanistico en el @mbito de la actuacion, si lo hubiera. Esta cesién podra
sustituirse por su equivalente en metalico.

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

c) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y
garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su
residencia habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en la legislacién
basica del suelo.

Asimismo, se deben costear las obras de urbanizacién de mejoras o refuerzo de infraestructuras
necesarias para dotar las nuevas demandas, y entregar al Ayuntamiento las nuevas infraestructuras.

2.4.3 Reservas y estandares dotacionales (Art. 82. Apartado 5 del RG-LISTA).

En los ambitos de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de
ordenacion urbanistica detallada deberan, en el marco de lo establecido en el POU o PBOM, reservar
las dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y zonas verdes
que se demanden en base al incremento de poblacién, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de
la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se establecen en el articulo 49.

2.5 Ambito de la ATU y del Area Homogénea.

En aplicacién de la Disposicion Transitoria Tercera del RE- LISTA, es posible la delimitacion de nuevas
ATUs, sobre terrenos clasificados como suelo urbano (en este caso y en terminologia del planeamiento
vigente: urbano consolidado) a través de los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada, sin
necesidad de aprobar una propuesta de delimitacién previa “.
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Por ello, en nuestro caso el presente Estudio de Ordenacion, que afecta a una sola parcela catastral en
suelo urbano consolidado, no requiere de formulacion previa de Propuesta de Delimitacién, y la
delimitacion de la ATU se produce directamente por el desarrollo y aprobacion del presente Estudio de
Ordenacion, que incorpora los contenidos especificos previstos en la LISTA y su Reglamento. No se
incluye ningun viario dentro del ambito de la ATU por no ser necesarias obras complementarias para
ampliar dotacion publica alguna.

El Ambito del Area Homogénea, como establece el articulo 27 de la LISTA, es el delimitado por la propia
ATU que se define para el desarrollo de la Actuacion de Mejora Urbana e incluye la parcela que es objeto
del cambio de uso.

El presente documento con contenido completo del estudio de Ordenacién “contiene las bases para el
desarrollo y ejecucion de la actuacion de transformacién urbanistica, la estimacion de costes, y los plazos
de ejecucion, con detalle suficiente para calcular los gastos imputables a la actuacion y los criterios de
distribucion entre los afectados”. (Apartado 2, Articulo 25 de la LISTA).

La delimitacion del Ambito del Area Homogeénea, se corresponde con la delimitacion reflejada en el Plano
0-01. AMBITO DEL AREA HOMOGENEA. La superficie total de dicho ambito es de 118.252,35 m2,

A continuacién, se muestra una imagen del Ambito del Area Homogénea, asi como de la delimitacién del
ATU (ésta Ultima coincide con la Parcela 42c).
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AMBITO DE LA ATU

%ﬁ AMBITO DEL AREA HOMOGENEA

Esta area homogénea, no contempla la actuacién de obras de urbanizacion sobre el viario que contiene,
por no ser necesarias obras complementarias para el objeto del Estudio de Ordenacién.

o

Su ambito coincide con las manzanas residenciales mas cercanas a la parcela objeto del estudio,
incluyéndose en el mismo una zona verde de dotacién local que atiende a las necesidades de espacios
libres de todas ellas. La superficie de esta zona verde de sistema dotacional local es de 2.662,00 m?,
siendo ésta la unica parcela dotacional local existente en el ambito del &rea homogénea.
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El numero total de parcelas del &mbito, y por lo tanto el nUmero méximo de viviendas que se pueden
ejecutar en el mismo al estar permitida la tipologia de vivienda unifamiliar, es de 126.

Segun la Disposicion Adicional Primera del RE-LISTA, se establece el coeficiente de dos con cuatro (2,4)
habitantes por vivienda, para el calculo de la poblacién derivada de las viviendas previstas en los
instrumentos de ordenacién urbanistica. Segun esto, la poblacion resultante es de 295,20 personas.

Por ello, el Nivel Dotacional Local Existente en el ambito de la zona es: 2.662,00 m2 / 123 personas =
9,02 m2de suelo por persona.
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2.6 Justificacion del ajuste de la propuesta a los criterios de sostenibilidad.

La propuesta de ordenacién de la presente ATU, se ajustara a los Criterios generales para la ordenacion
urbanistica expresado en el Articulo 79 del RGLISTA; asi se establece que se debe promover una
ocupacion racional y eficiente del suelo, implantando un  modelo de ordenacién de ciudad compacta y
de diversidad funcional que evite la dispersion urbana, y asi se establecen las siguientes directrices:

- Se priorizara la consolidacion de los nucleos urbanos existentes, anteponiendo las actuaciones sobre
el suelo urbanoy la culminacion de las actuaciones de transformacion urbanistica ya iniciadas
frente a los nuevos desarrollos en suelo rustico.

El presente Estudio de Ordenacion actia sobre parcela existente en el suelo urbano, por lo que se
ajusta a este criterio.

- Se priorizaran las actuaciones destinadas a completar la malla urbana existente, procurando, la
mejora de la ciudad consolidada mediante actuaciones de mejora urbana y de rehabilitacién
edificatoria y la renovacion de tejidos urbanos obsoletos e ineficientes mediante actuaciones de
reforma interior.

El presente Estudio de Ordenacién impulsa la regeneracién del uso comercial obsoleto y falta de
desarrollo desde el principio del desarrollo de la urbanizacion, sin actuar sobre nuevos suelos,
favoreciendo asi la racionalidad en el uso de la ciudad.

- Se integraran los principios de igualdad de género, de igualdad de oportunidades y de accesibilidad
universal, incorporando en los mismos el interés superior del menor, la perspectiva de la familia y las
necesidades de la tercera edad.

La tipologia edificatoria propuesta es la misma permitida en la zona residencial, que favorece el disefio
de espacios libres abiertos y continuos que restringen las zonas de accesibilidad deficiente o de riesgo
€n su uso.

- Se estableceran criterios de ordenacion del espacio publico urbano conforme a las directrices del
Articulo 80 del RGLISTA.

El presente Estudio de Ordenacidn no actua sobre el espacio publico urbano.

- Se estableceran criterios de ordenacion de las dotaciones conforme a las directrices del Articulo 81.
Criterios de ordenacién de las Dotaciones, generandose las reservas de equipamientos necesarias
en la cantidad y posicién y distribucion correspondientes, incluyendo distribucion de actividades
complementarias y diversificadas en la funcionalidad de los espacios libres, la integracién del &mbito
en la red peatonal y de carriles bici municipales, y la reserva de vivienda protegida.

El presente Estudio de Ordenacion no contempla la generacion de reservas de nuevos espacios libres
0 zonas verdes, ni actuacion sobre el espacio urbano peatonal ni sobre la reserva de vivienda
protegida.

- Se dara cumplimiento y justificacion a las Reservas y estandares dotacionales del Articulo 82, del
RGLISTA.

El presente Estudio de Ordenacion justifica su cumplimiento en el apartado correspondiente.
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En aplicacién de lo previsto en el art. 62.1.a.2° de la LISTA y en el art. 85.1.a.2° del RG-LISTA, los
instrumentos de ordenacién urbanistica deben incorporar una memoria de participacion e informacion
publica, que contendra las medidas y actuaciones realizadas para el fomento de la participacion
ciudadana, el resultado de estas y de la informacién publica.

La memoria de participacion e informacion publica define la estrategia de participacion publica que debe
acompafiar todo instrumento de ordenacion. Asi, la poblacién interesada tiene la oportunidad de expresar
la apreciacion que tienen sobre lo que se va a realizar en el medio urbano, discutiendo las
transformaciones que tendran lugar en él y de esta manera contribuir a la enunciacion de los objetivos
para mejorarlo o conservarlo.

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

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

- Medios técnicos y materiales para el fomento de la participacion y el acceso a la informacion.
- Documentacién que facilite la comprension de la ordenacion propuesta por la ciudadania.
Resultado de los procesos participativos.

Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de ordenacion.

1. Medios para el fomento de la participacion y el acceso a la
informacion

En virtud del art. 78 de la LISTA, una vez aprobado inicialmente el instrumento, el Ayto. de Bollullos de la
Mitacién lo sometera a informacion publica por plazo no inferior a veinte dias. La difusion del Estudio de
Ordenacion se hard mediante la publicacién de anuncio del mismo en el tablén del Ayuntamiento (tanto
fisico como digital), publicacion en el BOP y demas publicaciones que marque la legislacion.

Durante la informacién publica se solicitaran los informes sectoriales previstos legalmente como
preceptivos e informe de la Consejeria competente en materia de Ordenacién del Territorio y Urbanismo
conforme a lo dispuesto en el art. 75.2.b de la LISTA. Los informes deberan ser emitidos en el plazo
establecido en su normativa reguladora o, en su defecto, en el plazo méximo de tres meses, transcurrido
el cual se entenderan emitidos con caracter favorable y podré continuarse con la tramitacién del
procedimiento, salvo que afecte al dominio o al servicio publicos.

2. Documentacion que facilite la comprension

El Estudio de Ordenacién contiene en su documentacion un Resumen Ejecutivo, que explica de forma
concisa y clara para cualquier tipo de entidad o persona que lo consulte, el objeto del mismo, sus
determinaciones y ordenacion detallada. El objetivo del Resumen ejecutivo es hacer asequible la
informacién relevante sobre el Estudio de Ordenacién. El Resumen ejecutivo que contendra la
documentacion establecida en la legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta
por la ciudadania, expresivo de los siguientes extremos:

1°. Delimitacion de los &mbitos en los que la ordenacion proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacion, y alcance de dicha alteracion.

2°. En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de
intervencién urbanistica y la duracion de dicha suspension.

Memoria P&gina 15 de 60

Caodigo Seguro de Verificacion IV7TELBJKDZ3ZHMZ2ZIREA2AB4 | Fecha | 23/09/2025 18:29:14

Este documento incorpora firma electrénica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de

Normativa determinados aspectos de los servicios electronicos de confianza.

Firmante CARLOS BONAFE VALDUERTELES

Url de verificacion https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7TELBIJKDZ3ZHMZ2ZIREA2AB4 | Péagina | 15/76




AYTO DE BOLLULLOS DE
LA MITACION

ENTRADA
23/09/2025 18:29
10832

ESTUDIO DE ORDENACION JULIANA SUR. BOLLULLOS DE LA MITACION.

3. Resultado del proceso participativo

El propésito final de participacion publica es obtener una valoracién global, resultado de la participacion
de los agentes implicados y los ciudadanos. Acabado el periodo de participacion publica, se elaborara
una nueva versién del documento que tendra la consideracion de propuesta final. Las sugerencias,
consultas, alegaciones, peticiones o consideraciones que se efectlien al documento deberan incluirse en
la versién final.

4. Incidencia de los procesos participativos en la propuesta final de
ordenacién.

El equipo técnico redactor del instrumento debera valorar las exposiciones realizadas durante el proceso
participativo y realizar un diagndstico de las tendencias e intereses de la ciudadania con respecto a la
actuacion planteada. De este andlisis resultaran las modificaciones y ajustes que hubieran de ser
necesarios para cumplir con los fines de la ordenacion urbanistica dispuestas en el art. 3 de la LISTA.
Ademas de las modificaciones y ajustes, deberan incluirse en la versién final del instrumento de
ordenacion las valoraciones realizadas.
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1. Justificacion de la conveniencia y oportunidad del Estudio de
Ordenacion.

1.1. Ordenacion urbanistica propuesta para el ambito.

El instrumento de ordenacion urbanistica, establece el cambio de calificacion urbanistica de una parcela,
que supondra el cambio del actual uso comercial a uso residencial, en coincidencia con el uso global del
ambito del Plan Parcial donde se emplazan la parcela.

Se propone también como posibilidad y alternativa al uso residencial, el uso dotacional, del tipo alojamiento
protegido destinado a colectivos especificos (ANEXO DE DEFINICIONES RG-LISTA, 16. e.1°),
fundamentalmente a personas de avanzada edad, que es plenamente compatible con el uso residencial
existente; los parametros urbanisticos de aplicacion (ocupacion maxima, edificabilidad, retranqueos, ...) se
mantendrian exactamente los mismos que para el uso residencial.

1.2. Justificacion de la conveniencia y oportunidad del cambio de la calificacion.

El uso comercial que planted en su dia el actual Plan Parcial, se ha visto con el paso de los afios (ya hace
mas de 20 afios desde que se ejecutaron las obras de urbanizacion del sector), que no respondia a una
demanda real de los vecinos que habitan esta zona. A continuacion, recogemos una imagen aérea del
emplazamiento actual de la parcela:

Como puede verse en las imagenes, esta parcela sigue sin desarrollarse, ni existe demanda alguna por
parte de los vecinos para que se desarrolle en un futuro. Esto es debido a que la gran mayoria de las
viviendas de esta urbanizacion, no tienen la caracteristica de vivienda habitual de los vecinos, sino de una
segunda vivienda para el ocio y descanso.

1.3. Iniciativa.
Segun el art. 9.1 de la LISTA las personas fisicas o juridicas, sean o no titulares del derecho de propiedad
o de cualesquiera otros derechos reales sobre el suelo o bienes inmuebles pueden intervenir en la

ordenacion territorial y urbanistica en la forma y en los términos que disponga la ley.

Segun el art. 80 de la LISTA, aquellas personas que, de conformidad con lo sefialado en la normativa basica
estatal, puedan redactar y presentar a tramitacién el instrumento de ordenacién de Actuaciones de
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Transformacion Urbanistica, podran impulsar la aprobacion de los instrumentos, conforme al procedimiento
establecido.

Segun el art. 98.3 del RG-LISTA Podran solicitar inicio de los instrumentos de ordenacién urbanistica
detallada de las Actuaciones de Transformacién Urbanistica de iniciativa privada, los particulares que
asuman su promocién conforme a la propuesta de delimitacion aprobada. La LISTA viene a dar mayor
entidad a la colaboracion publico-privada, dando gran importancia a la iniciativa privada. Parece oportuno
que, ante la justificada necesidad e idoneidad para intervenir expuesta en los puntos anteriores, la iniciativa
de inicio de este procedimiento se realice a instancia de parte.

1.4. Estudio de las alternativas contempladas.

El art. 85.1.a.3° del RG-LISTA contempla el contenido documental del instrumento de planeamiento a
desarrollar. En concreto el art. 85.3, establece la necesidad de realizar un andlisis de las alternativas de
ordenacion entre otros aspectos y en caso de resultar necesario, la planificacion estratégica de la evolucién
del modelo general de ordenacién a medio y largo plazo. Se justificara, ademas, la adecuacién de la
ordenacion planteada a los principios generales de ordenacion contemplados en el art. 4 de la Ley, los
criterios de ordenacion del art. 76 a 80 del RG-LISTA, asi como la valoracién de la incidencia de sus
determinaciones en la ordenacion territorial. También segun el art. 92.3.b del RG-LISTA se incorporara a
la Memoria de Ordenacion la justificacién de la mejora urbana que supongan sus determinaciones respecto
a la situacion actual y la ordenacién vigente.

ALTERNATIVA 0

No se lleva a cabo ninguna Actuacién Urbanistica. La alternativa de no intervencién.

Esta alternativa de no intervencién deja al ambito tal y como se encuentra en la actualidad, por lo que
continia dejando en una incertidumbre urbanistica el desarrollo de esta parcela, suponiendo un grave
perjuicio para la propiedad al no poder materializar el aprovechamiento urbanistico que le pertenece.

Esta situacion esta causando ademas que la parcela en cuestion, se convierta en una zona donde se
depositan residuos y otros restos, necesitando de la limpieza continua por parte de la propiedad.

Por otro lado, los costes de mantenimiento mensual de la parcela son muy elevados, ya que la urbanizacion
tiene una entidad de conservacion propia, que cobra mensualmente a los propietarios de las parcelas un
elevado importe para el mantenimiento y reparaciones de toda la urbanizacién, creando con ello un gran
perjuicio econdémico al no poder materializar los aprovechamientos actuales por falta de demanda de suelo
comercial en el ambito donde se emplaza.

Parece coherente que, ante una propuesta de ordenacién de un instrumento de desarrollo que se ha
demostrado ineficaz en cuanto a la calificacion urbanistica de esta parcela, se propongan unas nuevas
determinaciones que contemplen el cambio de calificacién a residencial, coincidiendo con el uso global del
sector donde se emplaza la parcela, y no dejarla con la misma calificacion.

ALTERNATIVA 1

Esta alternativa 1 contempla, por consiguiente, el cambio de calificacion urbanistica de uso comercial a
residencial, sin modificar los parametros urbanisticos fundamentales de la misma, salvo los relativos a los
retranqueos de la edificacion respecto de los linderos a viarios publicos y privativos, siguiendo un modelo
similar al de la normativa actual en la zona para el uso residencial.
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Recordemos que los pardmetros urbanisticos son los siguientes:

- Edificabilidad neta de la parcela: 1,28 m2t/m?2s.

- Ocupacién maxima de la parcela: 100%.

- N°maximo de plantas: 2 plantas (7 metros) + 20% Torredn. Esta determinacion fue modificada en
la Normas Subsidiarias de Bollullos de la Mitacion, pasando de 7 m a 8 m la altura maxima de las
dos primeras plantas.

En esta alternativa, se mantienen todos los parametros con excepcion de la ocupacién maxima, que para
continuar con el modelo de ciudad jardin del sector, pasaria a ser del 50%. Asi mismo, para respetar el
modelo residencial de la zona, habria de establecerse unos valores de retranqueos minimos de las
viviendas respecto a los linderos, que en el caso de viviendas pareadas, se aplicarian a los viales publicos
y a los linderos privativos donde no se adosa la edificacién.

Con estas premisas, el nimero de viviendas necesarias para poder agotar la edificabilidad seria el
siguiente:

La edificabilidad resultante total sobre la parcela seria de:

o Superficie de parcela; 3.188 m2,
o Edificabilidad resultante: 1.28 m?t / m?s x 3.188 m? = 4.080,64 m.

Teniendo en cuenta que la superficie media de las viviendas unifamiliares de la zona es de unos 250 m#,
para poder materializar los aprovechamientos, resultaria necesario la posibilidad de construir el siguiente
n° de viviendas:

e 4.080,64 m?t / 250 m?t vivienda = 16,32 viviendas.
Segun este valor, la parcelacién para 16 vivienda, resultaria el siguiente valor medio de las parcelas netas:
e 3.188 m2/ 16 viviendas = 199,25 m2.

Como resultado de la propuesta, resultaria la parcelacion en torno a los 200 m2 por parcela, en las que se
tendrian que materializar los aproximadamente 250 m? de vivienda.

Este modelo no corresponde con el modelo residencial que se ha desarrollado en toda la urbanizacion,
porque imposibilitaria establecer unos retranqueos de las viviendas que permitan la tipologia de vivienda
unifamiliar aislada.

Incluso la tipologia de vivienda unifamiliar pareada se veria muy restringida, ya que los retranqueos de las
viviendas a los viales publicos y a los linderos privativos donde no se adosa la edificacion, impediria en
todo caso el desarrollo de toda la edificabilidad en una planta; incluso la ejecucion en 2 plantas, aunque
supondria una ocupacién cercana del 50%, debido a los retranqueos que deberia de cumplir, no permitiria
la ejecucién de elementos de recreo como piscina, porches de sombra, etc...

ALTERNATIVA 2

La alternativa 2 contempla el cambio de calificacion urbanistica de uso comercial a residencial, modificando
los parametros urbanisticos de la misma.

Los parametros urbanisticos propuestos en esta alternativa 2 son los siguientes:

- Edificabilidad neta de la parcela: 0,50 m2t/m?2s.
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- Ocupacion méxima de la parcela: 50%.
- N°maximo de plantas: 2 plantas (8 metros) + 20% Torreén.
- Parcela minima: 500 m2.
- Retranqueos de la edificacion:
o 5 malinderos de viario rodado.
o 2 malinderos de viario peatonal.
o 2 matodos los linderos privativos, en tipologia de residencial aislado.
o 2 matodos los linderos privativos con excepcion al lindero donde se adosa la edificacion,
en tipologia de residencial pareado.

Con estos parametros, la actuacion tendria las siguientes caracteristicas:

o Superficie media de las parcelas: 3.188 m2/ 6 = 531,33 m2,
o Edificabilidad méxima por parcela: 0,50 m? / m2s x 531,33 m2 = 265,67 m2.

Este modelo si corresponde con el modelo residencial que se ha desarrollado en toda la urbanizacién,
posibilitando establecer unos retranqueos de las viviendas que permitan la tipologia de vivienda unifamiliar
aislada y pareada, garantizando con ello el mantenimiento de la imagen urbana de las calles que
actualmente tiene toda la urbanizacion.

Este modelo también incorpora como posible uso global el uso dotacional; el objeto de ello es dar cabida a
una posible demanda de caracter asistencial, destinado principalmente a un colectivo de poblacion de
avanzada edad, que busca una zona tranquila donde vivir rodeada de espacios naturales, con servicios
comunes y apoyo asistencial en su caso.

1.5. Definicion del modelo de ordenacion adoptado.

El art. 85. 1.a.3° del RG-LISTA, contiene que la memoria de ordenacion del instrumento, debe establecer
la definicion del modelo de ordenacion adoptado. Tras el analisis de las diferentes alternativas, el modelo
escogido es el que recoge la ALTERNATIVA 2.

Esta alternativa, valida el uso residencia que siempre ha debido tener esta parcela, ya que el uso comercial
que actualmente tiene, no fue estudiado en su momento con la debida profundidad, resultando como se ha
demostrado con el paso de los mas de 20 afios que lleva ejecutada la urbanizacion, muy poco viable por
su nula demanda en este sector de suelo.

La propuesta del cambio a uso residencial, sin embargo, garantiza la posibilidad de demanda de vecinos
de Bollullos de la Mitacién y foraneos, que busca un modelo de vida en un entorno natural inigualable, como
es el Pinar de la Juliana. La oferta de este tipo de parcelas en un entorno parecido es escasa en la provincia
de Sevilla, y resulta totalmente compatible con los usos actuales del ambito, cuyo uso global es
precisamente ése, el residencial.

Ademas, la alternativa 2 se ajusta al actual modelo de ciudad jardin existente en la urbanizacion, evitando
la especulacién urbanistica de los terrenos afectos al estudio de ordenacién.

La incorporacion en esta alternativa del uso dotacional, del tipo alojamiento protegido destinado a colectivos
especificos (ANEXO DE DEFINICIONES RG-LISTA, 16. e.1°), destinado fundamentalmente a personas de
avanzada edad, es plenamente compatible con el uso residencial existente; los parametros urbanisticos de
aplicacion (ocupaciéon maxima, edificabilidad, retranqueos, ...) se mantendrian exactamente los mismos
que para el uso residencial.

El nimero maximo de personas para estos alojamientos seria de 14, que coincidiria con el incremento
poblacional en el caso del desarrollo del uso residencial, para un méaximo de las 6 viviendas propuestas:

6 viviendas x 2,4 habitantes / vivienda (Disposicién Adicional Primera del RG-LISTA) = 14,40
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2. Adecuacion de la mejora urbana de la ordenacion planteada a los
principios generales de ordenacioén.

Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberan ajustarse, segun establece el art. 4 de la LISTA, al
principio de desarrollo sostenible y a los siguientes principios generales de ordenacion:

2.1. Viabilidad social.

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

El cambio de calificacién a uso residencial de la parcela de la actuacidén propuesta, responde a una
demanda de interés general en la bisqueda de suelo residencial en contacto con la naturaleza, y con
posibilidad de desarrollar un modelo asistencial para el colectivo de personas de avanzada edad. Esta
prevision se realiza de forma racional, con un crecimiento de viviendas maximo de 6, sobre una totalidad
de viviendas en la urbanizacién de 630 viviendas.

Més adelante en este documento, se estableceran los suelos de equipamientos y dotaciones resultantes
del crecimiento poblacional propuesto.

Debido a su pequefio crecimiento poblacional, no es necesario considerar nuevas medidas a incluir en
planes de emergencia ni protocolos operativos.

2.2. Viabilidad ambiental y paisajistica.

La ordenacion propuesta debera justificar el respeto y proteccidn al medio ambiente, la biodiversidad y velar
por la preservacion y puesta en valor del patrimonio natural, cultural, histdrico y paisajistico, adoptando las
medidas exigibles para preservar y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual. Asimismo,
deberé garantizar el cumplimiento de las medidas necesarias para la adaptacion, mitigacién y reversion de
los efectos del cambio climético.

La gran reduccion propuesta en esta actuacion, tanto en la edificabilidad como en la ocupacién maxima de
las parcelas, supone una clara mejora respecto a la preservacion del medio ambiente y del paisaje del
entorno. A su vez esta medida adoptada mitiga el efecto del cambio climatico, ya que la generacién de
residuos de la construccion, baja considerablemente al disminuir la edificabilidad maxima permitida en mas
de un 60%.

Ello unido a los nuevos retranqueos impuestos a las edificaciones, provocan una clara mejora en la
percepcion visual del mismo.

2.3. Ocupacion sostenible del suelo.
Se debera promover la ocupacién racional del suelo como recurso natural no renovable, fomentando el
modelo de ciudad compacta mediante las actuaciones de rehabilitacion de la edificacion, asi como la

regeneracion y renovacion urbana y la preferente culminacién de las actuaciones urbanisticas y de
transformacién urbanistica ya iniciadas frente a los nuevos desarrollos.
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La actuacién se emplaza en una parcela de suelo urbano, dentro de una urbanizacion consolidada hace
més de 20 afios; no se fomenta por ello en ningun caso un modelo de ciudad dispersa, sino del desarrollo
de un solar ya existente.

2.4. Utilizacion racional de los recursos naturales y de eficiencia energética.

Las actuaciones seran compatibles con una gestién sostenible e integral de los recursos naturales, en
especial de los recursos hidricos, y se basaran en criterios de eficiencia energética, priorizando las energias
renovables y la valorizacion de los residuos.

Como se ha comentado, la disminucién en méas de un 40% de la superficie méxima edificable, favorece una
mejora en la gestion sostenible de los recursos naturales. Ademas, La promocion inmobiliaria a desarrollar
cumplira con los criterios de eficiencia energética fijados en la normativa de edificacion correspondiente.

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

La actuacion urbanistica del presente el Estudio de Ordenacion solventa una deficiencia en el
planeamiento de desarrollo vigente, permitiendo a la nueva ordenacion propuesta adaptarse a la
realidad, y de este modo consolidar la estructura urbana del sector.

b) Viabilidad econémica: todas las actuaciones de transformacion urbanistica a ejecutar por la
iniciativa privada deberan justificar que disponen de los recursos econdmicos suficientes y
necesarios para asumir las cargas y costes derivados de su ejecucion y mantenimiento.

Nos remitimos en este apartado al estudio econdmico de esta memoria, que justifica la viabilidad
y sostenibilidad econoémica de la actuacion.

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

El proceso de tramitacion para la aprobacién de la actuacion, posibilita la cooperacién entre la
administracion y permite la participacién ciudadana en el procedimiento.

3. Adecuacion de la mejora urbana los criterios de ordenacion.

Las actuaciones territoriales y urbanisticas deberan ajustarse, segun establece el art. 85 del RG-LISTA, a
los criterios de ordenacion del articulo 76 a 80, asi como la valoracién de la incidencia de sus
determinaciones en la ordenacion territorial.

Este Estudio de Ordenacién, de acuerdo con su objeto y alcance, es acorde a los siguientes criterios fijados
por el Reglamento:

- Se prioriza la consolidacion del nucleo urbano existente frente a los nuevos desarrollos en suelo rdstico,
anteponiendo las Actuaciones de Transformacion Urbanistica sobre suelo urbano destinadas a completar
la malla urbana existente, procurando en el marco de los art. 27 y 29 de la LISTA, la mejora de la ciudad
consolidada mediante actuaciones de Mejora Urbana y de rehabilitacién edificatoria.

- Se promueve la preservacion y puesta en valor de los valores paisajisticos.
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- La ordenacion es acorde y no tiene impacto en los principios de igualdad de género, de igualdad de
oportunidades y de accesibilidad universal.

4. Valoracioén de la incidencia de la mejora urbana en la ordenacién
territorial.

Tras estudiar la posible incidencia de la mejora urbana planteada, tanto en el Plan de Ordenacién del
Territorio de Andalucia, como en los diferentes Planes de Ordenacion del Territorio de ambito subregional,
se puede aseverar que la ordenacion de la mejora urbana planteada, no tiene incidencia alguna en la
ordenacion territorial.

Por todo lo expuesto con anterioridad, se concluye que la Alternativa 2 propone una ordenacién que se
adecua a los principios generales de ordenacion contemplados en la LISTA'y a los criterios de ordenacién
dispuestos en el RG-LISTA, lo que se traduce en una mejora urbana sobre la ciudad existente tras la
actuacion que se pretende desarrollar en el presente Estudio de Ordenacién.

Queda justificado, por consiguiente, que la ALTERNATIVA 2, propone una ordenacién que se adecta a los
principios generales de ordenacién contemplados en la LISTA y a los criterios de ordenacién dispuestos en
el RG-LISTA, sin que se haya apreciado incidencia alguna sobre la ordenacién territorial.

5. Estudio comparativo paradmetros urbanisticos existentes y propuestos.

El art. 92.3.b) del RG-LISTA, establece que e incorporara a la Memoria de ordenacion la justificacion de la
mejora urbana que supongan sus determinaciones respecto a la situacion actual y la ordenacion vigente,
asi como un estudio comparativo de los pardmetros urbanisticos existentes y propuestos en materia de
edificabilidad, densidad, usos y tipologias edificatorias y dotaciones urbanisticas.

5.1. Parametros existentes

Las determinaciones de los pardmetros existentes sobre los que realizar el estudio comparativo son los
siguientes:

- Edificabilidad neta de la parcela: 1,28 m2t/m2s.

- Densidad: 0 viviendas.

- Usos: Uso comercial.

- Tipologia edificatoria: por la ocupacion permitida del 100%, se trata de una tipologia edificatoria
que permite la alineacién a los viales, con una altura méxima de construccion de 2 plantas (8
metros) més un Torredn del 20%.

- Dotaciones urbanisticas. No existen dotaciones urbanisticas dentro de la parcela objeto del
Estudio de Ordenacion.

- Dotaciones urbanisticas del Area Homogénea considerada. Dentro del Area Homogénea
considerada, existe una parcela dotacional de zona verde, con una superficie de 2.662,00 m2

A continuacién, se muestra la ficha de la parcela verde resefiada, del Reformado del Proyecto de
Compensacion aprobado.
5.2. Parametros propuestos

A continuacién, expondremos todos los parametros urbanisticos que contempla la definicion completa del
modelo de ordenacion adoptado:
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- Uso Global: El apartado 15 del ANEXO de definiciones del RG-LISTA, establece que el instrumento
de ordenacion urbanistica podra asignar a una zona o &mbito de actuacién dos o mas usos globales.
En nuestro caso, se asignan dos usos globales: el Residencial y el Dotacional.

- Uso Pormenorizado: Residencial unifamiliar vivienda libre y Dotacional publico o privado, de
Equipamientos comunitarios constituido por alojamiento protegido destinado a colectivos de la tercera
edad.

- Densidad méxima del uso residencial: 6 viviendas.

- Namero méximo de alojamientos protegidos de colectivos de tercera edad: 14.

- Edificabilidad neta de la parcela: 0,50 m2t/m2s.

- Ocupacion maxima de la parcela: 50%.

- N°méximo de plantas: 2 plantas (8 metros) + 20% Torredn, retranqueado minimo 2 m de las lineas
de fachada del edificio en su planta primera.

- Parcela minima: 500 m2.

- Retranqueos de la edificacion:

e 5 malinderos de viario rodado.

e 2 malinderos de viario peatonal.

e 2 matodos los linderos privativos, en tipologia de residencial aislado.

e 2matodos los linderos privativos con excepcion al lindero donde se adosa la edificacion,
en tipologia de residencial pareado.

o Aparcamientos en parcela: Minimo se prevera 1 aparcamiento por vivienda, en el caso
de uso Residencial, y de 6 aparcamientos en el caso de usos Dotacional de alojamiento
colectivo.

El resto de determinaciones urbanisticas no especificadas en este apartado, seran las mismas que las
establecidas en las Normas Urbanisticas y Ordenanzas de la Construccién en vigor, del Plan Parcial “La
Juliana”.

6. Cdilculo de las cesiones. Deberes urbanisticos de las ATU de Mejora
Urbana.

Segun el art. 28 de la LISTA, son deberes de las Actuaciones de Mejora Urbana:

a) Entregar a la Administracion actuante, y con destino al patrimonio publico de suelo, la parcela o
parcelas libres de cargas, correspondientes al diez por ciento (10%) del incremento del
aprovechamiento urbanistico en el ambito de actuacidn, si lo hubiera. Esta cesién podra sustituirse
por su equivalente en metalico.

b) Entregar ala Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales,
a obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente.

En el caso que no ocupa, no hay que indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que
deban ser demolidas y garantizar el realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que
constituyan su residencia habitual, ya que no existen construcciones sobre la parcela.
6.1. Cesiones por incremento de aprovechamiento:
Dispone el art. 54 del RG-LISTA que conforme al art. 28 de la Ley, en las Actuaciones de Mejora
Urbana deberéa entregarse a la Administracion el suelo correspondiente al diez por ciento (10%)
del incremento del aprovechamiento objetivo, calculado sobre el preexistente en el ambito.

Segun lo dispuesto en el art. 52.5 del RG-LISTA el aprovechamiento urbanistico preexistente en
las Actuaciones de Transformacion Urbanistica se corresponde con el aprovechamiento objetivo
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que tengan los suelos, conforme a la ordenacion urbanistica vigente antes de la delimitacion de la
actuacion, o con el que tenga materializado legalmente la parcela si éste fuera superior. En este
caso, habria de remitirse al aprovechamiento dispuesto en las NNSS.

Como ya se ha comentado, la calificacion actual de la parcela 42c es la del uso pormenorizado
comercial. La Adaptacion a la LOUA de las Normas Subsidiarias vigentes, en el apartado 7.3.2.
LAS AREAS DE REPARTO Y DETERMINACION DEL APROVECHAMIENTO MEDIO EN EL
SUELO URBANIZABLE CON DELIMITACION DE SECTORES, establece en su apartado B.
COEFICIENTES DE PONDERACION lo siguiente:

‘Las Normas Subsidiarias vigentes para el calculo del aprovechamiento tipo de cada uno de
los Sectores (que ahora coinciden con ambitos de las Areas de Reparto del Suelo
Urbanizable) utilizaron los siguientes coeficientes:

Residencial Unifamiliar Adosada: 1,00
Residencial Unifamiliar Aislada: 0,80”

En este mismo apartado, y para el caso del Sector de Prado de la Torre, que se desarrollo
mediante una Innovacién de las Normas Subsidiarias, se establecieron unos nuevos coeficientes,
que son los siguientes:

Vivienda libre: 1,00
Vivienda protegida: 0,50
Terciario exclusivo: 1,00
Terciario compatible: 0,80

En la parcela objeto de la ATU, como ya se ha expuesto con anterioridad, la edificabilidad méxima
para el uso comercial es de 4.080,64 m2t. Si considerasemos estA edificabilidad asignada a un
uso terciario exclusivo, el aprovechamiento urbanistico coincidiria con el valor ya resefiad, y por
consiguiente, su valor seria de 4.080,64 UA.

Si considerasemos que se trata de un terciario compatible, y le aplicasemos el valor del coeficiente
0,80, obtendriamos un aprovechamiento de 3.264,51 UA.

Con el cambio de calificacién urbanistica a uso residencial, disminuimos la edificabilidad a 0,50
m2t/m2s, obteniendo una edificabilidad maxima de:

3.188 m2s x 0,50 m2t/m2s = 1.594 m2t de uso residencial.

Si le aplicamos el coeficiente de 0,80 que establece la Adaptacion a la LOUA, obtenemos un
aprovechamiento de 1.275,20 UA. En el aso de aplicarsele el coeficiente de la Vivienda Libre,
establecida tras la Innovacion de las Normas Subsidiarias resefiada anteriormente, obtendriamos
un aprovechamiento igual que la edificabilidad, esto es 1.594 UA.

Es decir, la actuacién propuesta no tiene en ningiin caso aumento del aprovechamiento urbanistico
existente, por lo que no hay que realizar cesiones en este concepto.

6.2. Cesiones para los nuevos sistemas generales o locales:

De conformidad con el articulo 61.2 de la Ley, la ordenacion urbanistica debera dotar a la ciudad
de espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios en proporcién suficiente a la
demanda de la ciudadania y a las caracteristicas del municipio. Los instrumentos que establezcan
la ordenacion urbanistica detallada respetaran los criterios que, respecto a estandares y reservas
dotacionales, establezcan los instrumentos de ordenacion urbanistica general y los Planes de
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Ordenacion Urbana, propiciando una aplicacion flexible de usos, conforme a lo regulado en el
articulo 61.4 de la LISTA.

Generales: Segun el art. 82.3.b del RG-LISTA en relacion con la dotacion de sistemas generales
de espacios libres y zonas verdes, los instrumentos de ordenacién urbanistica deberan, al menos,
mantener el estandar existente en el municipio, debiendo, en todo caso, alcanzar una dotacién
minima de 7 m2 por habitante en los municipios de entre 10.000 y 100.000 habitantes, que es la
horquilla donde se sittia Bollullos de la Mitacion, con una poblacién actual de 11.150 habitantes
aproximadamente.

El art. 5.2. de la Adaptacién a la LOUA de las Normas Subsidiarias municipales, establece un
estandar de Sistemas Generales de Espacios Libres a mantener de 8,45 m?/habitante, que es
mayor que el resefiado de 7 m2, por lo que aplicaremos el estandar de 8,45 m2/persona.

Como recoge el apartado 3.4.2 de este Estudio de Ordenacién, la Densidad maxima para uso
residencial es de 6 viviendas; segun la Disposicién Adicional Primera del RE-LISTA, se establece
el coeficiente de dos con cuatro (2,4) habitantes por vivienda, para el calculo de la poblacién
derivada de las viviendas previstas en los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Segun esto, el incremento poblacional previsto es de 14,40 personas.

Para el caso de que la actuacion que se desarrollase fuera de alojamientos protegidos para
colectivos de la tercera edad, este mismo apartado 3.4.2 de este Estudio de Ordenacién, establece
un nimero maximo de 14 personas. Por consiguiente, el incremento poblacion maximo previsto
en cualquiera de los dos usos permitidos es el de 14 personas.

Con ello, la superficie de suelo a ceder para Sistemas Generales es de: 8,45 m?/persona x 14,40
persona = 121,68 m?

Locales: Segun el art. 82.5. del RG-LISTA, en los ambitos de actuaciones de transformacion
urbanistica en suelo urbano, los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada deberan, en el
marco de lo establecido en el Plan de Ordenacion Urbana o Plan Basico de Ordenacién Municipal,
reservar las dotaciones locales para equipamientos comunitarios basicos y para espacios libres y
zonas verdes que se demanden en base al incremento de poblacién, teniendo en cuenta el nivel
dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que para dichas actuaciones se
establecen en el articulo 49.

Tal y como queda recogida en la INSTRUCCION 1/2024 SOBRE LA ORDENACION DE LAS
ACTUACIONES DE TRANSFORMACION URBANISTICA DE MEJORA URBANA, para cada una
de las zonas de suelo urbano contenidas en su d&mbito de ordenacion, hay que definir el nivel
dotacional existente y establecer el objetivo, cuya definicidn se concreta en el Anexo del RG como
sigue:

Nivel dotacional de una zona de suelo urbano: Relacion entre la superficie de dominio publico
destinado a sistema local de espacios libres y zonas verdes y de equipamientos comunitarios
basicos y a dotaciones privadas analogas que sean computables conforme al articulo 82,
expresada en metros cuadrados de suelo, dividida por el nimero de habitantes o por la superficie
total edificable lucrativa asignada por el instrumento de ordenacion, urbanistica en la zona de suelo
urbano, expresada en metros cuadrados de techo.

El nivel dotacional existente es aquel que caracteriza a una zona de suelo urbano y estara referido
al sistema local de dotaciones del parrafo anterior que forme parte del dominio publico y al que se
haya ejecutado y se encuentre en uso si es de caracter privado.
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Este Estudio de Ordenacion, ha delimitado un Area Homogénea cuyas caracteristicas estan
justificadas en su apartado 2.5 Ambito de la ATU y del Area Homogénea. En este apartado, se
recoge que el Nivel Dotacional Local existente en su &mbito es de 9,02 mZpersona. Con ello, la
superficie de suelo a ceder para Dotaciones Locales es de: 8,80 mZ/persona x 14,40 habitantes =
126,76 m2

Por consiguiente, la superficie total a ceder para Sistema General de Espacios Libres y Dotaciones
Locales, es de 248,44 m2.

7. Evaluacion ambiental

En cuanto a la necesidad o no de tramitacion de evaluacion ambiental del presente Estudio de Ordenacion,
la Disposicion Final Unica del RG-LISTA que modifica la Ley Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada
de la Calidad Ambiental, se indica en el apartado 3, que en modificacién del apartado 5 del articulo 40 lo
siguiente:

“No se encuentran sometidos a Evaluacién Ambiental Estratégica, por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacion urbanistica, asi como sus
revisiones y modificaciones:

a)

b) ..

c) Los instrumentos de ordenacién urbanistica del apartado 4.b) en los que pueda determinarse
a priori, atendiendo a su objeto, a su extensién y a los espacios afectados, que no son
susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente, conforme al articulo 5 de
la Ley 21/2013, de 9 de diciembre. Estos requisitos seran justificados por el érgano sustantivo
en la memoria del instrumento de ordenacion urbanistica y verificados, caso por caso, a través
de un pronunciamiento expreso del rgano ambiental antes de su aprobacion inicial.”

Los Estudios de Ordenacién se encuentran incluidos en el apartado 4.b) resefiado.

Este Estudio de Ordenacion, propone un cambio de calificacion de uso comercial a uso residencial, de una
pequefia parcela una parcela de suelo urbano, situada en el interior de la Urbanizacion La Juliana,
consolidada desde hace més de 20 afios, con uso global residencial. La actuacion por consiguiente, no
fomenta en ningtin caso un modelo de ciudad dispersa, sino del desarrollo de un solar interior ya existente
en el corazon de la urbanizacion.

La Urbanizacion La Juliana, tiene una capacidad total de 630 viviendas, que, al aplicarle el estandar
poblacional del 2,40, alcanza un total de 1.512 habitantes. El crecimiento poblacional maximo fruto del
cambio de calificacion, es tan solo de 14 personas, lo que supone un incremento porcentual que no llega
al 1%.

Por ofro lado, la actuacion propuesta reduce considerablemente el aprovechamiento urbanistico; en
concreto, la edificabilidad actual de 1,28 m?t/m?2s, se ve reducida a 0,5 m2t/m2s. Ademas, se reduce también
la ocupacion méxima de parcela del 100% al 50%. La gran reduccion propuesta en esta actuacion, tanto
en la edificabilidad como en la ocupacién maxima de las parcelas, supone una clara mejora respecto a la
preservacion del medio ambiente y del paisaje del entorno. A su vez esta medida adoptada mitiga el efecto
del cambio climatico, ya que la generacién de residuos de la construccion, baja considerablemente al
disminuir la edificabilidad maxima permitida en mas de un 60%. Ello unido a los nuevos retranqueos
impuestos a las edificaciones, provocan una clara mejora en la percepcién visual del mismo.

Con todo ello, se justifica el respeto y proteccion al medio ambiente, la biodiversidad, y se vela por la
preservacion y puesta en valor del patrimonio paisajistico, adoptando las medidas exigibles para preservar
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y potenciar la calidad de los paisajes y su percepcion visual, presentes en la normativa del Plan Parcial La
Juliana. Estas medidas adoptadas en el Estudio de Ordenacién, facilitan que se mitiguen y reviertan los
efectos del cambio climético.

Se promueve por lo tanto desde este instrumento, la ocupacién mas racional del suelo como recurso natural
no renovable, fomentando el modelo de ciudad compacta, y permite la culminacién del desarrollo de la
urbanizacion ya iniciada hace afios, y que, por una mala prevision en cuanto al uso de esta parcela, impedia
su total consolidacion.

Por ultimo, pero no menos importante, la tramitacién del Plan Parcial La Juliana, ya estuvo sometida a
tramitacion de evaluacion ambiental. Esto puede comprobarse en la publicacién de la aprobacion
definitiva del Plan Parcial La Juliana, publicada en el BOP n° 60, de 15 de marzo de 1993, pagina 1.463.

En concreto, en esta publicacién se expone que:

Resultando que, tal y como especifica la Direccién Provincial de la Agencia del Medio Ambiente
en su informe de fecha 23 de octubre de 1992, el plan parcial justifica técnicamente el cumplimiento
en la sentencia del Tribunal Supremo, de fecha de 28 de septiembre de 1988, por la que se
establecié la clasificacion de suelo apto para urbanizar, de uso residencial, para los terrenos que
constituyen el &mbito del mismo.

También especifica el informe de la Direccion Provincial de la Agencia del Medio Ambiente, que el
plan parcial recoge las medidas medioambientales que se definen en el estudio de impacto
ambiental que fue informado favorablemente por dicho Organismo el dia 19 de julio de 1991,
siempre que se recojan en la memoria del plan parcial unas precisiones medioambientales que se
deducen del aludido informe.

”

Por todo lo anterior se considera que el instrumento de ordenacion no tiene efectos significativos sobre el
medio ambiente, segun lo dispuesto en el art. 5 de la Ley 21/2013, de 9 de diciembre, de Evaluacién
Ambiental.

Se propone por ello, solicitar al érgano ambiental correspondiente, siendo este Servicio de Proteccion
Ambiental de la Delegacion Territorial en Sevilla de la Consejeria de Sostenibilidad, Medio Ambiente y
Economia Azul, que en virtud de lo dispuesto en la Disposicion Final Unica del RG-LISTA que modifica la
Ley GICA, que emita, si procede, pronunciamiento expreso de que el Estudio de Ordenacion atendiendo a
su objeto, a su extension y a los espacios afectados, y quedando lo cual justificado en este punto y los
anteriores, no es susceptibles de tener un impacto significativo en el medio ambiente, quedando por lo cual
exento de Evaluaciéon Ambiental.
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4.1. Viabilidad econémica de la Gestidn urbanistica.
4.2. Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana.

Segun el art. 4.2.f de la LISTA, sobre los principios generales de la ordenacion y de la actividad territorial y
urbanistica, todas las actuaciones de transformacién urbanistica a ejecutar por la iniciativa privada deberan
justificar que disponen de los recursos econémicos suficientes y necesarios para asumir las cargas y costes
derivados de su ejecucion y mantenimiento.

La LISTA regula la actuacion de la iniciativa privada en el marco de la libertad de empresa recogida en la
Constitucion, si bien la tutela publica de la intervencion, exige que esa iniciativa sea posible desde el punto
de vista de la viabilidad técnica y financiera. Con esta vision se pretende asegurar a la sociedad el éxito de
la actuacion privada desde un primer momento. Es decir, la iniciativa privada en el &mbito urbanistico exige,
en primer lugar, garantizar la solvencia econdmica y financiera del que la impulsa, tanto como de la
Administracion.

El art. 62.1.a.4° de la LISTA dispone que los instrumentos de ordenacion urbanistica deberan incorporar
una memoria econémica, que contendra un estudio econémico financiero y, conforme a lo establecido en
la legislacion basica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una memoria de viabilidad
econdmica. Reglamentariamente se detalla su contenido en el art. 85.1.a.4° del RG-LISTA. Segun este
articulo contendra los criterios de evaluacion y seguimiento del instrumento de ordenacién urbanistica, asi
€omo, en su caso, los aspectos economicos de las propuestas realizadas. La memoria econémica estara
formada por un estudio econémico financiero de dichas propuestas, en los casos en que proceda, Y,
conforme a lo establecido en la legislacién basica estatal, un informe de sostenibilidad econdmica de las
actuaciones de transformacion urbanistica propuestas y una memoria de viabilidad econoémica de las
actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion urbanistica, atendiendo a las
especificaciones establecidas en el apartado 3 de ese articulo.
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1. Estudio econdémico financiero

El articulo 42 del Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento para el desarrollo y aplicacién de la Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana (RP),
vigente en los términos que resultan de la Disposicidn Transitoria Séptima de la LISTA, establece que el
estudio econdmico financiero contendra:

- La evaluacién econdmica de la ejecucion de las obras de urbanizacion correspondientes a la estructura
general y organica del territorio definida en el articulo 19, 1.b) del presente Reglamento y a la implantacion
de los servicios, incluidos ambos en los programas cuatrienales correspondientes al suelo urbanizable
programado.

- La misma evaluacion referida a las actuaciones que, en su caso, se hayan programado para el suelo
urbano.

- La determinacion del caracter publico o privado de las inversiones a realizar para la ejecucion de las
previsiones del Plan General, expresadas en los apartados anteriores, con suficiente especificacion de las
obras y servicios que se atribuyen al sector publico y privado e indicacion, en el primer caso, de los
Organismos o Entidades publicas que asumen el importe de la inversion.

Se entiende que el objeto del estudio econoémico financiero es comprobar la viabilidad econémica de la
actuacion en funcion de los recursos de financiacion del érgano urbanistico actuante. En particular se
analiza la repercusion devenida de los cambios de aprovechamiento, la gestién econémica de la
trasformacion de suelos y su ejecucion urbanistica y orientar de las medidas para la correcta planificacion
econémica de todo lo anterior.

En coherencia con el art. 27 de la LISTA, donde se determina que las Actuaciones de Mejora Urbana, sobre
una parcela o conjunto de parcelas son aquellas que, en suelo urbano, tienen por objeto el aumento de
edificabilidad, del numero de viviendas o el cambio de uso o tipologia, cuando precisen nuevas dotaciones
publicas, generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanistico y que no
conlleven la necesidad de reforma o renovacion de la urbanizacién. En este caso nos encontramos en un
area homogénea y consolidada, por lo que no se precisa de la ejecucion de obras de mejora de la
urbanizacion existente.

Como ha quedado justificado, no existe un incremento del aprovechamiento; esto implica que ya se ha
cumplido con los deberes urbanisticos de cesion recogidos en la normativa urbanistica sobre los
aprovechamientos urbanisticos, por lo cual no se precisa de gestion de suelo en este sentido.

En definitiva, se puede concluir que el instrumento no necesita de una ejecucién material, asi como tampoco
precisa de una gestién por el aprovechamiento, por lo que la efectiva formalizacién del Estudio de
Ordenacion se llevara a cabo con la aprobacién definitiva y la entrada en vigor del instrumento segun el
procedimiento dispuesto en el Capitulo Il del Titulo IV de la LISTA.

Conclusiones al estudio econémico financiero: Dado el caracter de la intervencion objeto de este Estudio

de Ordenacién, y al no existir aspectos econémicos relativos a la formalizacion de la actuacion, se considera
que no procede la realizacion de un estudio econdémico financiero.
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2. Informe de sostenibilidad econémica.

El informe de sostenibilidad econdmica lleva a cabo un analisis econdémico ligado a la capacidad de que
dispone la Hacienda Publica Municipal para hacer frente a los compromisos derivados de la efectiva
realizacion de la Actuacion de Transformacion Urbanistica. Asi se valoraran los gastos producidos por las
infraestructuras, dotaciones, servicios y suelos productivos que se deben poner a disposicion de la
poblacion ocupante del ambito, como su mantenimiento. También se valoraran los ingresos publicos que
se produzcan por la nueva ordenacion y la actividad inmobiliaria resultante.

La sostenibilidad econémica a nivel municipal debe perseguir la consecucion de los siguientes objetivos:

- El Ayuntamiento tendra capacidad financiera suficiente para hacer frente a las inversiones en
infraestructuras y equipamientos a su cargo, tras la ejecucion de la actuacion.

- El Ayuntamiento podra mantener un nivel de servicios adecuado para la poblacién tras el desarrollo de la
actuacion.

La nueva actuacion debera ser autosuficiente en relacion a su mantenimiento por el Ayuntamiento, es decir,
que los ingresos derivados del desarrollo de la nueva ordenacién seran igual o superiores a los gastos
generados.

La ponderacion del impacto de la actuacién prevista sobre la Hacienda Publica Municipal, se producira en
términos de Balance Fiscal. La diferencia entre los gastos que el Ayuntamiento debera asumir y los ingresos
que percibird por la nueva ordenacion, determinara la sostenibilidad econdmica del desarrollo propuesto.
Esa diferencia entre los ingresos y gastos tendré que ser positiva (superavit) o nula (equilibrio) para alcanzar
la sostenibilidad econémica y cumplir con el principio de estabilidad presupuestaria.

2.1. Ingresos en las arcas municipales derivados de la actuacion.

En el caso de que se desarrolle el uso residencial, los ingresos municipales vendran derivados, con ocasion
de la ejecucion de las obras, del pago del las Tasas y del Impuesto sobre Construcciones, Instalaciones y
Obras, asi como, tras la ejecucién de las construcciones, del pago del Impuesto de Bienes Inmuebles.

En el caso de desarrollarse el uso de actividad de alojamiento protegido destinado a colectivos especificos,
fundamentalmente a personas de avanzada edad, amén de los ingresos anteriormente mencionados, se
obtendran los ingresos derivados del Impuesto de Actividades Econdmicas correspondiente.

2.2. Gastos en las arcas municipales derivados de la actuacion.

En el caso de que se desarrolle cualquiera de los usos permitidos en este Estudio de Ordenacién, los gastos
ocasionados tienen a ser nulos, ya que la urbanizacién tiene una Entidad de Conservacién Urbanistica
propia, para el mantenimiento de la urbanizacion.

2.3. Conclusion.

Con todo ello se puede aseverar que los ingresos derivados del desarrollo de la nueva ordenacion seran
siempre superiores a los posibles gastos generados. Urbanisticamente el desarrollo del &mbito, viene a
completar los huecos dejados por una ordenacién urbanistica ineficaz dentro de un &rea de suelo urbano
consolidado, con baja densidad residencial, y gran dotacién de servicios y equipamientos. No supone, por
tanto, un desarrollo alejado de la actual trama urbana que suponga un sobregasto para la Administracion
en su mantenimiento o puesta en servicio. Podemos decir que la actuacion no requiere efectuar inversiones
por parte de la Entidad Local y se generan ingresos devenidos de la accién edificatoria que se sostienen
en el tiempo. Sin necesidad de realizar un calculo pormenorizado es palpable que la actuacién solo
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comporta ingresos y se produce asi un balance positivo con un superavit que da como resultado un
beneficio que repercutira de forma positiva en la Hacienda Publica Municipal.

3. Memoria de viabilidad econémica

En la actividad inmobiliaria el beneficio se identifica con el incremento de valor que experimentan los suelos
sometidos al proceso de trasformacion urbanistica, siendo la materia prima el suelo en origen, los costes
del proceso de produccidn las cargas urbanisticas y el producto terminado el suelo urbanizado resultante
de caréacter lucrativo. El suelo es un recurso cuya naturaleza puede ser publica (viarios, zonas verdes, etc.)
o privada (suelo para promover vivienda, oficinas, industria, etc.). El suelo de naturaleza privada es el que
conocemos como suelo lucrativo, puesto que es el que genera beneficios con la accién inmobiliaria. Se
trata de un activo limitado e inamovible en relacion con el lugar y su valor esta intrinsecamente vinculado
al del uso edificable a materializar sobre el mismo. Es ademas un activo que depende del mercado
inmobiliario y esta sometido a los ciclos econémicos que oscilan en el tiempo.

Se puede considerar que la actividad econémica de la trasformacion sera viable cuando los ingresos
generados superen a los costes de la actuacion. Las variables economicas de una Actuacién de
Transformacién Urbanistica dependeran del valor inicial del suelo, las cargas de urbanizacion, las cesiones
y el valor final del suelo.

La viabilidad econdmico-financiera de la actuacion, queda garantizada al no existir cargas urbanisticas,
de reurbanizacién, considerando que el &mbito, estd completamente urbanizado y las infraestructuras
estan dimensionadas, para dar suministro a unas edificabilidades menores a las actualmente existentes,
con demandas eléctricas y de abastecimiento de agua, que serdn mas bajas o como mucho similares a
las que demandaria un uso comercial con una edificabilidad de mas del doble de la que propone este
documento.

Por consiguiente, no hay que analizar un horizonte temporal para garantizar la amortizacion de las
inversiones y la financiacion de la operacién, ya que los costes de la misma, en cuanto a la urbanizacion
del suelo, ya estan efectuados.

En cuanto a las determinaciones econdmicas basicas relativas a los valores de repercusién de cada uso
urbanistico propuesto, la estimacion del importe de la inversién es sensiblemente inferior, ya que de una
edificabilidad neta de la parcela: 1,28 m2/m2s de uso comercial, no desarrollado en mas de 20 afios desde
la ejecucion de las obras de urbanizacion, a 0,50 m2t/m?s de uso residencial o alojamiento para colectivos,
cuya demanda es muy superior en el término municipal de Bollullos de la Mitacion.

La viabilidad econdémica de las Actuaciones de Transformacion Urbanistica analiza, por consiguiente, la
relacion entre los beneficios y las cargas para valorar si las actuaciones previstas en los instrumentos de
ordenacion son factibles.

En cuanto a las cesiones de suelo, en el apartado 6.2 del DOCUMENTO IIl. MEMORIA DE ORDENACION,
queda establecido que sera una superficie de 251,53 m2 para Sistema General de Espacios Libres y
Dotaciones Locales, sobre la superficie del solar de 3.188 m2. El célculo del valor de los suelos reservados
para sistemas generales y locales, sera objeto de valoracidn técnica posterior por los Servicios Técnicos
municipales, conforme al régimen de valoraciones de la legislacion estatal.

No obstante, al resultar una superficie del 7,89% sobre la superficie de la parcela actual, se entiende que
su repercusion econdmica resultara poco gravosa para culminar las actuaciones de edificacion.

El cambio de uso no supone como ya hemos comentado obras de urbanizacion, ni gestion de suelo, siendo
el fin ultimo la actuacion inmobiliaria, que se podré ejecutar una vez entre en vigor el cambio de uso
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propuesto por el Estudio de Ordenacién. El tiempo estimado para finalizar la ejecucion de las obras de
edificacion se estima en un afio desde la obtencion de la preceptiva licencia de obras.

Conclusiones a la viabilidad econémica.

La actuacion prevista en el Estudio de Ordenacion pretende asumir la realidad urbanistica inmobiliaria
existente en la zona, y validar el uso residencial global del Planeamiento General de esta urbanizacion. La
trasformacién urbanistica no genera plusvalias, ya que disminuye el aprovechamiento prexistente en la
parcela, y las cesiones de suelo para sistema general y dotaciones locales son adecuadas a las actuaciones
propuestas. Tampoco se necesita trasformacion de la urbanizacién, por lo que no existen gastos por obras
de urbanizacion.

Asi al no existir costes derivados de los deberes urbanisticos més allé de las cesiones de suelo resefiadas,
y generar los ingresos resefiados en el informe de sostenibilidad econdmica, se entiende sin necesidad de
un calculo pormenorizado, que la actuacion presenta beneficios para el desarrollo de la actividad
inmobiliaria por parte del propietario del suelo. No cabe estudio temporal de la amortizacion puesto que no
se prevén gastos ni inversiones.

Con todo lo anterior se puede concluir que la Actuacion de Trasformacion Urbanistica es viable
econémicamente.

4. Memoria de Gestion y Ejecucion

Segun el art. 92.3.c del RG-LISTA formara parte de la Memoria de gestion y ejecucion:

“1° Memoria de viabilidad econdmica de la actuacion en términos de equidistribucion de beneficios
y cargas.

2° Justificacién del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana en
los términos establecidos en el articulo 28 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento, fijando la
opcion adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su sustitucion.”

4.1. Memoria de Viabilidad econémica en términos de equidistribucion de beneficios y cargas.

Se trata de una actuacién cuyo ambito comprende una Unica parcela, con un Unico propietario y titular de
todos los derechos reales, por lo que no cabe andlisis sobre la equidad en el ejercicio de los derechos y en
el cumplimiento de los deberes de los propietarios del suelo.

Ademas, la actuacion no conlleva la necesidad de reforma de la urbanizacion existente, ni de la ejecucion
de obras ordinarias de urbanizacién vinculadas a la edificacion, por lo que no es necesaria la repercusion
de gasto alguno en concepto de urbanizacién.

4.2. Justificacion del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacion de mejora urbana.

El art. 28 de la LISTA, establece, dentro de los deberes vinculados a las promociones de actuaciones de
mejora urbana, de conformidad con la legislacién basica estatal, cuando proceda como es el caso, el
entregar a la Administracion actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales, a
obtener, cuando sean necesarios en los términos establecidos reglamentariamente.

También recoge que este deber podra sustituirse, cuando sea imposible fisicamente su materializacién, por

la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del area homogénea o por otras formas
de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que asi se prevea reglamentariamente.
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El art. 49 del RG-LISTA, establece en su apartado 2.c), que excepcionalmente, en las actuaciones de
mejora urbana, cuando la superficie necesaria para dotaciones publicas no tenga entidad suficiente para
cumplir con su finalidad o se justifique que resulta inviable la constitucion de un complejo inmobiliario, la
entrega del suelo podra sustituirse por su valor en metalico. La cantidad asi obtenida deberé integrarse en
el patrimonio publico de suelo y destinarse a la obtencion de suelo para dotaciones publicas o a la ejecucion
de estas.

En el apartado 3.4.2. de este documento, se ha calculado que la superficie de suelo reservado para Sistema
General de Espacios Libres es de 121,68 m2, y que la superficie de suelo reservado para Dotacional local
es de 129,85 m2.

Las superficies resultantes necesarias para dotaciones publicas, no tienen entidad suficiente para cumplir
con su finalidad. Por otro lado, la superficie dotacional del total de la urbanizacién La Juliana, sumando
zonas verdes, zonas deportivas, zonas educacionales y zonas de servicios urbanos, es de 163.431,07 m2
€s0 supone un estandar de 108,09 m2s/habitante, es decir, se trata de una urbanizacion sobre dotada; y
todo ello sin contar el parque forestal, que es un sistema general de espacios libres situado también en el
ambito del Plan Parcial.

Seria totalmente contraproducente por lo tanto la cesion en suelo en lugar de la sustitucion por su valor en
metalico, que el ayuntamiento podra usar para dotar otras zonas con una ratio peor que la zona estudiada.
Por consiguiente, se propone la sustitucion de la entrega del suelo por la entrega de su valor en metalico.

El apartado 2.c) del art. 49 del RG-LISTA, establece el valor de las sustituciones se calculara conforme al
régimen de valoraciones de la legislacion estatal y requerira informe favorable de los servicios técnicos
municipales en el procedimiento de aprobacién del instrumento de ordenacion urbanistica que las
establezca.

4.2.1 Célculo de las sustituciones de los suelos por su valor en metélico

El célculo del valor de los suelos reservados para sistemas generales y locales, seré objeto de valoracion
técnica posterior por los Servicios Técnicos municipales, conforme al régimen de valoraciones de la
legislacion estatal.

La superficie total resultante de los suelos reservados para sistemas generales y locales, es de 251,53 m2.

Como condicién previa a la concesion de licencia de edificacion, deberé formalizarse y materializarse la
compensacion econdmica a favor del Ayuntamiento, del valor equivalente a la superficie de cesiones de
suelo, destinado a Sistemas Generales y Dotaciones Locales.

El ingreso del valor de sustitucion de los suelos, se realizara con ocasion de la solicitud de la licencia de
obras.

4.2.2 Programacion

Segun el art. 92 del RG-LISTA, los Estudios de Ordenacion contendran las determinaciones de ordenacion
detallada establecidas en el art. 90.2 precisas para establecer la ordenacién urbanistica detallada de su
ambito, asi como su programacion, en desarrollo de lo establecido en la propuesta de delimitacidn de la

Se establecen los siguientes plazos temporales, para el desarrollo del Estudio de Ordenacién, a partir de
la fecha de su aprobacion definitiva por el Ayuntamiento.

e Plazo maximo de 4 afios para la presentacion de la licencia de edificacion sobre la parcela incluida
en el &mbito del Area Homogénea.
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1. CONSIDERACIONES PREVIAS

Segun el art. 62.1.b de la LISTA y el art. 85.1.b del RG-LISTA la Normativa Urbanistica debera contener las
previsiones de ordenacion y, en su caso, de programacion y gestion. Incluird las determinaciones necesarias
para regular la ordenacién urbanistica, asi como las relativas a los criterios de interpretacion, evaluacion,
seguimiento e innovaciones del instrumento de ordenacién. El caracter de sus determinaciones sera
preferentemente el de Norma, pudiendo contener Directrices y Recomendaciones conforme a lo dispuesto en el
articulo 5 de la LISTA.

Segun el art. 92 del RG-LISTA, los Estudios de Ordenacién contendran las determinaciones de ordenacién
detallada establecidas en el art. 90.2 precisas para establecer la ordenacién urbanistica detallada de su ambito,
asi como su programacién, en desarrollo de lo establecido en la propuesta de delimitacién de la actuacién,
debiendo respetar las establecidas por el instrumento de ordenacién urbanistica general:

El art. 90.2 del RG-LISTA habla sobre los Planes Parciales de Ordenacién, los cuales contendran las
determinaciones del art. 78.2.b), ), d), f), g), h) y j). Estas determinaciones son las siguientes:

b) El establecimiento de los limites de las actuaciones de transformacion urbanistica, conforme a la
propuesta de delimitacién aprobada. Justificadamente se podran realizar ajustes de los limites
contenidos en la propuesta, en un maximo de un quince por ciento de su superficie, para
adaptarlos a la realidad fisica, al parcelario y a la ordenacién urbanistica de los suelos contenidos
en la actuacion o colindantes a la misma. (N).

En consecuencia, para esta actuacion, se admite el ajuste resefiado como maximo del
quince por ciento de su superficie.

¢) La definicién completa de la malla urbana, que comprende: (N)

1° El trazado y las caracteristicas de la red viaria, con distincion de la peatonal, ciclista y la destinada al
trafico motorizado, incluidas las relativas a los aparcamientos, definiéndose las alineaciones y las
rasantes. Las rasantes se definiran, al menos, en los puntos de cruce y en los cambios de direccion.

2° La fijacion de las alineaciones, superficie y caracteristicas de las reservas para dotaciones de la red
de espacios libres y zonas verdes y de equipamientos comunitarios, de acuerdo, con las previsiones
del instrumento de ordenacion urbanistica general conforme a las determinaciones establecidas en los
articulos 74, 75y 76 y los estandares y caracteristicas establecidos en este Reglamento, localizando
las parcelas donde se implantaran.

3° La localizacion de las parcelas destinadas, en su caso, a movilidad, infraestructuras y servicios
técnicos.

4°. La descripcion de las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios
técnicos existentes, en los términos de la letra d) de este mismo apartado.

5° La delimitacién del resto del parcelario, con la definicion de los usos pormenorizados y las
condiciones de edificacién por parcela, bien directamente o por remisién a las correspondientes zonas
de ordenanzas de edificacién.

Para esta actuacion, al limitarse a una parcela de suelo urbano ya consolidado hace

muchos aios, y que las reservas de suelo se sustituyen por su equivalente en metalico, la malla
urbana ya esta definida completamente por los viarios que conforman actualmente la parcela.
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d) Las caracteristicas y los trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos relativas
a las instalaciones de abastecimiento de agua, alcantarillado, energia eléctrica, alumbrado,
telecomunicaciones, gas canalizado, en su caso, y de aquellos otros servicios que pudiera prever
el instrumento de ordenacion urbanistica, asi como de su enlace con otras redes existentes o
previstas. Esta ordenacién se podra complementar con una Ordenanza Municipal de Urbanizacion o
remitirse a las vigentes.

Tales preceptos deberdn ser compatibles con la reglamentacion técnica y la planificacion
sectorial y, en la medida de lo posible, con las normas técnicas particulares de las empresas
suministradoras.

Para esta actuacion, no se ejecutan obras nuevas de urbanizacién, siendo suficiente las
redes de infraestructuras y servicios técnicos existentes.

f) La regulacién precisa de los usos en suelo urbano, con indicacion de los usos globales y los usos
pormenorizados que los componen. Se desarrollaran las reglas de compatibilidad de usos y la
posibilidad de la implantacién de usos complementarios. (N)

Esta regulacion, se recoge en el TITULO SEGUNDO: CONDICIONES GENERALES DE USO DEL
SUELO, de la presente Normativa Urbanistica.

g) La normativa de edificacién, que debera contemplar al menos las siguientes determinaciones (N):

1° Condiciones generales: de parcela, situacion y forma de los edificios; morfologicas y
tipologicas; estéticas, de calidad e higiene; de infraestructuras y servicios de los edificios;
condiciones ambientales y otras condiciones anélogas a las anteriores.

2° Ordenanzas de edificacion por uso pormenorizado y/o tipologia.

Esta regulacion, se recoge en el TITULO SEGUNDO: CONDICIONES GENERALES DE USO DEL
SUELO, de la presente Normativa Urbanistica.

h) La normativa de urbanizacién, regulando ordenanzas minimas de urbanizacién, viario (ciclista,
rodado y peatonal), aparcamientos, espacios libres y zonas verdes, infraestructuras y servicios técnicos
y analogos. (N)

Para esta actuacion, no se ejecutan obras nuevas de urbanizacién, siendo suficiente las
redes de infraestructuras y servicios técnicos existentes.

j) Las determinaciones sobre la ejecucion y equidistribuciéon de las actuaciones de transformacion
urbanistica, conforme a lo establecido en las bases para el desarrollo y ejecucion de la actuacién, y de
las actuaciones urbanisticas.

En esta actuacion, se hace innecesaria la inclusion de las determinaciones resefiadas en este
apartado.
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2. NORMATIVA URBANISTICA

Las Normas Urbanisticas de este Estudio de Ordenacidn son las siguientes:

TITULO PRIMERO: DISPOSICIONES GENERALES
Articulo 1.1. Ambito Juridico de la Estudio de Ordenacion.

1. Este estudio de Ordenacion se redacta de acuerdo con la Normativa Urbanistica Vigente, siendo esta
la Ley 7/2021 de 1 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (LISTA) y
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 (RG-LISTA).

2. El Estudio de Ordenacion es el Instrumento que tienen por objeto la delimitacion, ordenacién detallada
y la programacion de una actuacién de mejora urbana en suelo urbano en el &mbito de un area
homogénea (art. 24, 27 y 69 de la LISTA). Sus determinaciones se establecen reglamentariamente (art.
92 del RG-LISTA).

Articulo 1.2. Ambito de la ATU y del Area Homogénea considerada (N).

1. El dmbito de actuacién del Estudio de Ordenacién es la parcela catastral 0937102QB5303N0001XA,
perteneciente al parcelario de Bollullos de la Mitacidn. La delimitacion de la Actuacién de Trasformacion
Urbanistica queda recogida en el plano de ordenacién 0.01 Ordenacién urbanistica del Ambito, de la
planimetria de este Estudio de Ordenacion.

2. En el ambito del Area Homogénea Estudio de Ordenacion, queda recogido en el Plano O. Ordenacion
urbanistica del Area Homogénea.

Articulo 1.3. Vigencia e innovacion del Estudio de Ordenacion.

1. La vigencia del Estudio de Ordenacion es indefinida. Este instrumento de ordenacion podra ser objeto
de innovacién ajustdndose a los contenidos, disposiciones y procedimientos legalmente previsto en la
legislacion urbanistica vigente.

Articulo 1.4. Contenido documental del del Estudio de Ordenacion y su interpretacion.

1. El Estudio de Ordenacion se compone de los documentos requeridos por la normativa en funcién de
su alcance y determinaciones, estructurandose de la siguiente manera:

A. MEMORIA

DOCUMENTO |. MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO.
DOCUMENTO Il. MEMORIA DE PARTICIPACION.

DOCUMENTO IIl. MEMORIA DE ORDENACION.

DOCUMENTO IV. MEMORIA ECONOMICA.

B. NORMATIVA URBANISTICA

1. CONSIDERACIONES PREVIAS.
2. NORMATIVA URBANISTICA.

C. CARTOGRAFIA.

D. ANEXOS.
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E. RESUMEN EJECUTIVO
Todos estos documentos que componen este instrumento forman una unidad coherente y cuyas
determinaciones deberan aplicarse en orden al mejor cumplimiento de sus objetivos generales. En caso
de discordancia o imprecisién en el contenido del instrumento, la parte escrita prevalecera sobre la parte
gréfica.
Articulo 1.5. Régimen urbanistico (N).
1. En coherencia con el Planeamiento General vigente y en aplicacion de la Ley urbanistica vigente, la

parcela en el ambito del Estudio de Ordenacién se encuentra en suelo urbano, y tienen la consideracion
de solar, pudiendo materializar mediante la edificacion el aprovechamiento que le corresponda.

TiITULO SEGUNDO: CONDICIONES GENERALES DE USO DEL SUELO.

Articulo 2.1. Uso Global (N).

Los usos globales establecidos en la parcela en el &mbito del Estudio de Ordenacién son, el uso global
Residencial y el uso global Dotacional.

Articulo 2.2. Uso Pormenorizado (N).

1. La parcela en el ambito del Estudio de Ordenacion tiene uso pormenorizado Residencial unifamiliar
vivienda libre y Dotacional publico o privado, de Equipamientos comunitarios constituido por alojamiento
protegido destinado a colectivos de la tercera edad.

Articulo 2.3. Sétanos y semisoétanos (N).

1. Se entiende por so6tano, la construccion de la edificacién que queda por debajo de la cota natural
preexistente del terreno. La superficie construida en sétanos no computara a efectos del calculo de la
edificabilidad neta de la parcela. El uso estara destinado a aparcamientos, trasteros, almacenes e
instalaciones al servicio del uso o usos sobre rasante.

2. Se entiende por semisétano, la construccion de la edificacién cuya cara inferior de planta baja, se sitia
a una cota no superior de 1 m desde la cota natural preexistente del terreno. La superficie construida en

semisdtanos no computara a efectos del calculo de la edificabilidad neta de la parcela. El uso estara
destinado a aparcamientos, trasteros, almacenes e instalaciones al servicio del uso o usos sobre rasante.

TITULO TERCERO: CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN
USO RESIDENCIAL.

Articulo 3.1. Densidad méxima de viviendas (N).

1. Densidad méxima del uso residencial: 6 viviendas.

Articulo 3.2. Parcela minima edificatoria (N).

1. La superficie minima de la parcela edificable, es de 500 m2; se podran realizar ajustes de los limites,

en un maximo de un quince por ciento de su superficie, para adaptarlos a la realidad fisica.
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Articulo 3.3. Edificabilidad maxima (N).

1. Edificabilidad maxima neta de parcela: 0,50 m2/m2s. No computa a estos efectos las construcciones
en sétanos y/o semisotanos.

Articulo 3.4. Prevision de aparcamientos al servicio de nuevos usos en el suelo urbano (N).

Para el uso Residencial unifamiliar vivienda libre, se hace obligatoria la inclusién de al menos una plaza
de aparcamiento en el interior de la parcela.

Articulo 3.5. Ocupacion maxima de la edificacion en la parcela (N).

1. Ocupacién maxima de la parcela: 50%. La construccion de sétanos y semisétanos puede alcanzar
hasta el 70 % de la parcela.

Articulo 3.6. Tipologia edificatoria en uso residencial (N).

Se permite para el uso Residencial unifamiliar vivienda libre, tanto la tipologia de vivienda unifamiliar
aislada como la de vivienda unifamiliar pareada.

Articulo 3.7. Retranqueos minimos de la edificacién segun la tipologia de vivienda unifamiliar (N).
1. La tipologia de vivienda unifamiliar aislada debe cumplir los siguientes retranqueos minimos:

+ 5 mallinderos de viario rodado.

+ 2 malinderos de viario peatonal.

+ 2 m atodos los linderos privativos.
2. La tipologia de vivienda unifamiliar pareada debe cumplir los siguientes retranqueos:

+ 5 malinderos de viario rodado.

* 2 m alinderos de viario peatonal.

+ 2 ma todos los linderos privativos, con excepcién al lindero donde se adosa la edificacion.

3. Dentro de la zona de retranqueos de la edificacion, sdlo se permiten las construcciones de pérgolas,
con posible cubricion de elementos textiles y/o vegetales..

Articulo 3.8. Altura maxima de la edificacion (N).

1. N° méximo de plantas: 2 plantas (planta baja mas planta primera).

2. Altura maxima edificatoria: 8 metros a cara inferior del forjado de la planta primera.

3. Atico: se permite un atico sobre la planta primera, con una ocupacién méaxima del 25% de la superficie

de la planta primera, y retranqueado como minimo 2 m de las lineas de fachada del edificio en su planta
primera. La altura méaxima del atico no podra superar los 10 m medidos a cara inferior del forjado de

cubierta.
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TITULO CUARTO: CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN
USO DOTACIONAL.

Articulo 4.1. NGmero maximo de alojamientos (N).

1. El nimero maximo de alojamientos permitidos en la parcela objeto de la actuacion, es de 14; en el caso
de no ocupar con el uso dotacional el 100% de la parcela actual, el nimero méaximo de alojamientos sera
directamente proporcional a la relacion resultante de 14 entre la superficie actual de la parcela, aplicada
a la superficie a desarrollar con el uso dotacional.

Articulo 4.2. Parcela minima edificatoria (N).

1. La superficie minima de la parcela edificable, es de 1.500 m2; se podran realizar ajustes de los limites,
en un maximo de un quince por ciento de su superficie, para adaptarlos a la realidad fisica.

Articulo 4.3. Edificabilidad maxima (N).

1. Edificabilidad maxima neta de parcela: 0,50 m2/m2s. No computa a estos efectos las construcciones
en sotanos y/o semisétanos.

Articulo 4.4. Prevision de aparcamientos al servicio de nuevos usos en el suelo urbano (N).

Para el uso Dotacional de alojamiento protegido, se hace obligatoria la inclusién de al menos una plaza
de aparcamiento por alojamiento.

Articulo 4.5. Ocupacion maxima de la edificacion en la parcela (N).

1. Ocupacion méxima de la parcela: 50%. La construccion de sétanos y semisotanos puede alcanzar
hasta el 70 % de la parcela.

Articulo 4.6. Tipologia edificatoria en uso dotacional (N).
Se permite cualquier tipologia edificatoria para el uso Dotacional de alojamientos protegidos.
Articulo 4.7. Retranqueos minimos de la edificacion en uso dotacional (N).
1. La edificacion aislada debe cumplir los siguientes retranqueos:
* 5mallinderos de viario rodado.
+ 2 mallinderos de viario peatonal.

+ 2 m atodos los linderos privativos.

2. Dentro de la zona de retranqueos de la edificacion, sélo se permiten las construcciones de pérgolas,
con posible cubricién de elementos textiles y/o vegetales.:

Articulo 4.8. Altura maxima de la edificacién (N).

1. N° méximo de plantas: 2 plantas (planta baja mas planta primera).

2. Altura maxima edificatoria: 8 metros a cara inferior del forjado de la planta primera.

3. Atico: se permite un 4tico sobre la planta primera, con una ocupacién maxima del 25% de la superficie

de la planta primera, y retranqueado como minimo 2 m de las lineas de fachada del edificio en su planta
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primera. La altura maxima del atico no podra superar los 10 m medidos a cara inferior del forjado de
cubierta.

DISPOSICION FINAL UNICA.
Sera de aplicacion con caracter supletorio lo dispuesto en el resto de articulos de las Normas Urbanisticas

y Ordenanzas de la Construccion en vigor, del Plan Parcial “La Juliana”, que no entren en contradiccion
con los articulos de la Normativa Urbanistica de este Estudio de Ordenacién.
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C. PLANIMETRIA
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1. PLANIMETRIA

Segun el art. 62.1.c de la LISTA y el art. 85.1.c del RG-LISTA la Cartografia incluira toda la informacién
gréfica necesaria para reflejar los distintos aspectos de la ordenacién urbanistica, a escala adecuada para
la correcta medicién e identificacion de sus determinaciones y el conocimiento de su contenido, y
debidamente georreferenciada. Debera contemplar los siguientes apartados:

1°. Cartografia de Informacién, que contendra la documentacién grafica necesaria para la comprension
de los distintos aspectos de la Memoria de informacién y de diagndstico, incluyendo los mapas de riesgos
y el andlisis del estado de transformacién urbanistica de los suelos.

2°. Cartografia de Ordenacion, que contendra las determinaciones graficas de la ordenacidn urbanistica
necesarias para la definicion completa del modelo de ordenacion adoptado, asi como, en su caso, la que

resulte necesaria, para completar sus determinaciones y para la planificacidn estratégica de la evolucién
del modelo general de ordenacién a medio y largo plazo.

1.1. indice de planos

PLANOS DE INFORMACION

101 SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y GEOMETRIA

102  PLANO DE ORDENACION ESTRUCTURAL DEL SUELO URBANO VIGENTE
PLANOS DE ORDENACION

0-01  AMBITO DEL AREA HOMOGENEA

0-02 PROUESTAS DE OPRDENACION. FOTOGRAFIAS ACTUALES DE LA PARCELA
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1. ANEXOS

Segln el art. 62.1.d de la LISTA y el art. 85.1.d del RG-LISTA los Anexos incluiran cualesquiera otros
documentos que vengan expresamente exigidos por la legislacion sectorial aplicable.

1.1. indice de anexos
- Ficha descriptiva y grafica de la Sede Electrénica del Catastro.
- Nota simple informativa de la finca registral n®: 39.345 expedida por el Registro de la Propiedad.

- Ficha de la parcela 42c del Reformado del Proyecto de Compensacién del P.P.O. La Juliana.
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CL OLIVO 42[C] Suelo

Localizacion:

Tipo:

41110 BOLLULLOS DE LA MITACION [SEVILLA]

Uso principal: Suelo sin edif.

Clase: URBANO
Superficie construida:
Afio construccién
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Nota simple informativa de la finca registral n°: 39.345 expedida por el Registro de la Propiedad.

INFORMACION REGISTRAL

Registradores

Informacion Registral expedida por;

JOSE ANGEL GALLEGO VEGA

Registrador/a de la Propiedad de REGISTRO DE LA PROPIEDAD N° SEIS DE SEVILLA

Auda, de lo Bubara, 15 8. CP. 41018
41018 - SEVILLA (SEVILLA|
Tedéfona: 384537376
Fax: BEA581454
Cosren siecinonion: sevillabifregsirodelapropisdad ooy

correspondiente a la solicitud formulada por.
CARLOS BOMNAFE VALDUERTELES

con DNIFCIF: 28403876A

INTERES LEGITIMO ALEGADO:
Otros: ESTUDIO DE ORDEMACION URBANISTICA REALIZADO POR ARQUITECTO.

EIENTIRCADDR DE LA SOUCITUD: PA1HTIM

(Citar exie idenificovor e amiguier oesmion
relscionacs con es'a nots nirpie)
S peferencia

WY REGISTRADDRES ORG Pag. Vded

LU
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: INFORMACION REGISTRAL
Registradores

REGISTRO DE LA PROPIEDAD NUMERO SEIS DE SEVILLA
NOTA SIMPLE INFORMATIVA

NISION: Sevilla, 26 de febrero de

DESCRIPCION DE LA FINCA

FINCA DE BOLLULLOS DE LA MITACION N°: 6506
CODIGO REGISTRAL UNICO: 41024000376900

URBANA: PARCELA N‘DHLRO CUARENTA ¥ DOS-C,
= tro Comercial, que a

una
: aproximada d= dol mil cuatzocxnnton c;ncucnu y un metros, cincuenta
decimetros cuadrados.
Ezte, calle p ]

sSur, calie Olivo;

TITULARIDADES

PO s Pt
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Registradores

DIVISION MATERIAL:

MITAL fl sien

INFORMACION REGISTRAL
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AVIE0: Lo= =lals} en la presente faota s= cefiédren al dia de emizidn
ant==s d= la U ar-. . BEawilla, 26 de febrero de 2025.
INFORMACION BASICA SOERE PROTECCION DE CATOS DE CARACTER FERSONAL
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Registradores INFORMACION REGISTRAL

Este documento incorpora un sello electrinico para garantizar su origen e integridad creado por el
RECISTRO PROPIEDAD DE SEVILLA 6 a dia veintiséls de febrerc del dos mil veinticineo.

IRt

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

(*) Eate documentc tiene el caracter de copla de un documento electrdmico. El Codigo Beguro de
Verificacién permite contrastar la autenticidad de la copia mediante el acceso a los archivos
electrénicos del orgamd U organismo publico emiscor. Las copias realizadaa en soporte papel de
documentos piblicos emitidos por medios eclectronicos y fimmades electrénicamente tendran la
consideracion de copias antenticas siempre gque incluyan la impresidéo de un cddige generado
electronicamente 0 otros sistemas de verificacién gque permitan contrastar su autenticidad mediante
el acceso 2 los archivos electrimicos del érgano u Organisme pdblico emisor. (Art. 27.3 de la Ley
33/201%, de 1 de octubre, del Procediniento Admintstrativo Comtm de las Administraciomes Poblicas.)

UL Ot AT v WWY REGISTRADORES ORG! Pag 4ded
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Ficha de la parcela 42c del Reformado del Proyecto de Compensacion del P.P.O. La Juliana.
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1. RESUMEN EJECUTIVO

El Resumen Ejecutivo explica de forma concisa y clara para cualquier tipo de entidad o persona que lo
consulte, el contenido del Estudio de Ordenacion. El objetivo del Resumen ejecutivo es hacer asequible la
informacion relevante sobre el objeto, determinaciones y ordenacion detallada del instrumento urbanistico.

Segun el art. 62.1.e de la LISTA y el art. 85.1.e del RG-LISTA el Resumen Ejecutivo contendra la
documentacion establecida en la legislacion estatal vigente (Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de
octubre, por el que se aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana), al objeto de
facilitar la participacion y consulta por la ciudadania, expresivo de los siguientes extremos:

1°. Delimitacién de los &mbitos en los que la ordenacién proyectada altera la vigente, con un plano de su
situacion, y alcance de dicha alteracion.

2°. En su caso, los ambitos en los que se suspenda la ordenacién o los procedimientos de ejecucion o de
intervencién urbanistica y la duracion de dicha suspension.

En este caso no se suspendera la ordenacion o los procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica,
por lo que este resumen ejecutivo contiene lo establecido en el apartado 1° resefiado.

1.1. Delimitaciéon del Gmbito

1.1.1 Identificacion catastral y registral de la parcela.

El ambito del Estudio de Ordenacion, coincide con la finca catastral n° 0937102QB5303N0001XA de Bollullos
de la Mitacidn; segun la consulta descriptiva y grafica que se adjunta, tiene una superficie de 3.188 m2

VICEPRESIDENGIA ST D ETHOO CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
. PIMERA DE. GOGERNO B HACINDA
':E-@_ o s i DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE
P GE RACKkHGN e Referencia catastral: 0937 1020B3303ND00TKA
PARCELA
Loealisaeidn: Superficie grifica: 3.158 m2
i i Participacion del inmueble; 10000 %
CL OLIVE 42(C] Sueln Ting:
41110 BOLLULLOS DE LA MITACION [SEVILLA]
Clase: URBAND |
Uso prineipal: Susto sinedt. 1 2
Superficle construlda: .
Afo construeccldn:
T 0 | i L
Este documenta no e3 una certificaci 6n catastral, pero sus dotos pueden ser verificados o
traves del "Acceso a datos catastrales no protegidos de ka SECY
Jueves | 27 de Febrero de 2027
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1.1.2. Emplazamiento de la parcela

El emplazamiento de la parcela es la sefialada en la foto aérea que se expresa a continuacion:

1.1.3. Resumen normativo

A continuacion, se reproduce la normativa urbanistica fundamental sobre la parcela que constituye el ambito,
y que esta constituida por los Titulos Segundo, Tercero, Cuarto y la Disposicion Final Unica de la
Normativa Urbanistica del Estudio de Ordenacién:

“TITULO SEGUNDO: CONDICIONES GENERALES DE USO DEL SUELO.
Articulo 2.1. Uso Global (N).

Los usos globales establecidos en la parcela en el &mbito del Estudio de Ordenacion son, el uso global
Residencial y el uso global Dotacional.

Articulo 2.2. Uso Pormenorizado (N).

1. La parcela en el ambito del Estudio de Ordenacién tiene uso pormenorizado Residencial unifamiliar
vivienda libre y Dotacional publico o privado, de Equipamientos comunitarios constituido por alojamiento
protegido destinado a colectivos de la tercera edad.

Articulo 2.3. Sétanos y semisétanos (N).

1. Se entiende por sétano, la construccién de la edificacion que queda por debajo de la cota natural
preexistente del terreno. La superficie construida en sétanos no computara a efectos del calculo de la
edificabilidad neta de la parcela. El uso estara destinado a aparcamientos, trasteros, almacenes e
instalaciones al servicio del uso 0 usos sobre rasante.

2. Se entiende por semisétano, la construccion de la edificacién cuya cara inferior de planta baja, se
sitla a una cota no superior de 1 m desde la cota natural preexistente del terreno. La superficie
construida en semisétanos no computara a efectos del calculo de la edificabilidad neta de la parcela. El
uso estara destinado a aparcamientos, trasteros, almacenes e instalaciones al servicio del uso o usos
sobre rasante.
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TITULO TERCERO: CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN USO
RESIDENCIAL.

Articulo 3.1. Densidad maxima de viviendas (N).
1. Densidad maxima del uso residencial: 6 viviendas.
Articulo 3.2. Parcela minima edificatoria (N).

1. La superficie minima de la parcela edificable, es de 500 m2; se podran realizar ajustes de los limites,
en un maximo de un quince por ciento de su superficie, para adaptarlos a la realidad fisica.

Articulo 3.3. Edificabilidad maxima (N).

1. Edificabilidad maxima neta de parcela: 0,50 m2t/m2s. No computa a estos efectos las construcciones
en s6tanos y/o semisotanos.

Articulo 3.4. Prevision de aparcamientos al servicio de nuevos usos en el suelo urbano (N).

Para el uso Residencial unifamiliar vivienda libre, se hace obligatoria la inclusion de al menos una plaza
de aparcamiento en el interior de la parcela.

Articulo 3.5. Ocupacion maxima de la edificacion en la parcela (N).

1. Ocupacion maxima de la parcela: 50%. La construccion de sétanos y semis6tanos puede alcanzar
hasta el 70 % de la parcela.

Articulo 3.6. Tipologia edificatoria en uso residencial (N).

Se permite para el uso Residencial unifamiliar vivienda libre, tanto la tipologia de vivienda unifamiliar
aislada como la de vivienda unifamiliar pareada.

Articulo 3.7. Retranqueos minimos de la edificacion segun la tipologia de vivienda unifamiliar

(N).

1. La tipologia de vivienda unifamiliar aislada debe cumplir los siguientes retranqueos minimos:

5 m a linderos de viario rodado.
2 m a linderos de viario peatonal.
2 m a todos los linderos privativos.

N

. La tipologia de vivienda unifamiliar pareada debe cumplir los siguientes retranqueos:

.

5 m a linderos de viario rodado.
2 m a linderos de viario peatonal.
2 m a todos los linderos privativos, con excepcién al lindero donde se adosa la edificacion.

.

3. Dentro de la zona de retranqueos de la edificacion, s6lo se permiten las construcciones de pérgolas,
con posible cubricion de elementos textiles y/o vegetales.:

Articulo 3.8. Altura maxima de la edificacion (N).

1. N® maximo de plantas: 2 plantas (planta baja mas planta primera).
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2. Altura maxima edificatoria: 8 metros a cara inferior del forjado de la planta primera.
3. Atico: se permite un &tico sobre la planta primera, con una ocupacion méaxima del 25% de la superficie
de la planta primera, y retranqueado como minimo 2 m de las lineas de fachada del edificio en su planta

primera. La altura méxima del atico no podra superar los 10 m medidos a cara inferior del forjado de
cubierta.

TITULO CUARTO: CONDICIONES PARTICULARES DE LA EDIFICACION EN USO
DOTACIONAL.

Articulo 4.1. NGmero maximo de alojamientos (N).

1. El nimero maximo de alojamientos permitidos en la parcela objeto de la actuacion, es de 14; en el
caso de no ocupar con el uso dotacional el 100% de la parcela actual, el niUmero maximo de alojamientos
sera directamente proporcional a la relacion resultante de 14 entre la superficie actual de la parcela,
aplicada a la superficie a desarrollar con el uso dotacional.

Articulo 4.2. Parcela minima edificatoria (N).

1. La superficie minima de la parcela edificable, es de 1.500 m2; se podran realizar ajustes de los limites,
en un maximo de un quince por ciento de su superficie, para adaptarlos a la realidad fisica.

Articulo 4.3. Edificabilidad maxima (N).

1. Edificabilidad maxima neta de parcela: 0,50 m2t/m2s. No computa a estos efectos las construcciones
en s6tanos y/o semisotanos.

Articulo 4.4. Prevision de aparcamientos al servicio de nuevos usos en el suelo urbano (N).

Para el uso Dotacional de alojamiento protegido, se hace obligatoria la inclusion de al menos una plaza
de aparcamiento por alojamiento.

Articulo 4.5. Ocupacion maxima de la edificacion en la parcela (N).

1. Ocupacion maxima de la parcela: 50%. La construccion de sétanos y semisotanos puede alcanzar
hasta el 70 % de la parcela.

Articulo 4.6. Tipologia edificatoria en uso dotacional (N).
Se permite cualquier tipologia edificatoria para el uso Dotacional de alojamientos protegidos.
Articulo 4.7. Retranqueos minimos de la edificacion en uso dotacional (N).

1. La edificacion aislada debe cumplir los siguientes retranqueos:

.

5 m a linderos de viario rodado.
2 m a linderos de viario peatonal.
2 m a todos los linderos privativos.

2. Dentro de la zona de retranqueos de la edificacion, solo se permiten las construcciones de pérgolas,
con posible cubricién de elementos textiles y/o vegetales.:

Articulo 4.8. Altura maxima de la edificacion (N).
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1. N° méaximo de plantas: 2 plantas (planta baja mas planta primera).
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2. Altura méxima edificatoria: 8 metros a cara inferior del forjado de la planta primera.

3. Atico: se permite un atico sobre la planta primera, con una ocupacién maxima del 25% de la superficie
de la planta primera, y retranqueado como minimo 2 m de las lineas de fachada del edificio en su planta
primera. La altura méxima del atico no podra superar los 10 m medidos a cara inferior del forjado de

cubierta.

DISPOSICION FINAL UNICA.

Sera de aplicacion con caracter supletorio lo dispuesto en el resto de articulos de las Normas
Urbanisticas y Ordenanzas de la Construccion en vigor, del Plan Parcial “La Juliana”, que no entren en
contradiccion con los articulos de la Normativa Urbanistica de este Estudio de Ordenacién.”

1.1.4. Planimetria

indice:

I-01.RE. SITUACION, EMPLAZAMIENTO Y GEOMETRIA

0-01.RE. AMBITO DEL AREA HOMOGENEA
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Pablo Gutiérrez-Alviz y Conradi
Notario
¢\ Santas Patronas n° 2
Telf: 954 213 531 — 954 212 326
Fax: 954 211 188

NUMERO MIL QUINIENTOS CUARENTA Y UNQ -----------—-
ACTA CONSTATACION EXCESO DE CABIDA: --------
EN SEVILLA A CATORCE DE MARZO DE DOS MIL

VEINTICINCO. —-mmmmm oo
ANTE MI, PABLO GUTIERREZ-ALVIZ Y CONRADI,

NOTARIO DEL ILUSTRE COLEGIO DE ANDALUCIA, CON

VECINDAD Y RESIDENCIA EN SEVILLA, ---------------mm--—-
COMPARECE: -~
DON FERNANDO GUTIERREZ RAMOS, mayor de

edad, con domicilio a estos efectos en calle Juan Sebastian
Elcano 16, 2°-B, con D.N.I. y NIF numero 28.185.220 P y
28.657.357 R =mmmmmmmm e e

Identifico al compareciente por su D.N.I. que me exhibe,
constato sus circunstancias personales con arreglo a sus
declaraciones €, —---====== == s e

INTERVIENE como Administrador Ijnico, en nombre y

representacion de la Compaiia Mercantil

EXPLOTACIONES AGRICOLAS GUADIAMAR, SA.,

domiciliada en Sevilla, calle Juan Sebastian Elcano 16-2,

constituida por tiempo indefinido, mediante escritura otorgada en
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Sevilla, el dia 14 de Febrero de 1.973, ante el Notario Don José
Clavero Nifiez, nimero 292 del protocolo; adaptada a la vigente
ley de Sociedades Anonimas, mediante escritura otorgada en esta
Capital, el dia 30 de Junio de 1.992, ante el Notario Don
Francisco Rosales de Salamanca, nimero 2.429 del protocolo. ---

Inscrita en el Registro Mercantil de la Provincia de esta
Provincia, al tomo 1.563, folio 72 vto, hoja nimero SE-8327,
INSCTIPCION 9%~ mm e

C.LF. nimero A.41.036690.----------==--mmmmmm oo

Su representacion y facultades para este acto resultan de su
cargo de Administrador Unico de la Sociedad, para el que fue
nombrado mediante escritura otorgada el dia 6 de Octubre de
2.020, ante mi, nimero 3.742 del protocolo, debidamente inscrita
en el Registro Mercantil, cuya copia autorizada tengo a la vista y
después de haberla leido, a mi juicio y bajo mi responsabilidad,
estimo suficientes las facultades representativas acreditadas para
el acta de titularidad real, que en esta escritura se formaliza,
aseverandome el compareciente que dichas facultades no le han
sido revocadas, suspensas ni limitadas asi como la vigencia de su
TEPreSeNtada. ——-----mmmm oo

Asevera la plena vigencia de su representacion y facultades.-

La titularidad real de la Sociedad resulta del acta formalizada
ante mi, el dia 11 de Diciembre de 2.023, nimero 6.332 del

PrOtOCOI0. ~=mmm oo o
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Juzgo al compareciente, seglin interviene, con la capacidad
legal necesaria para otorgar esta escritura de CONSTATACION
DE EXCESO DE CABIDA, ARTICULO 199.1 DE LA LEY
HIPOTECARIA, acuyo efecto,------------=--mmmmmmmmmm oo

EXPONE: - oo e

L- Que la Compaiia Mercantil EXPLOTACIONES
AGRICOLAS GUADIAMAR, S.A., es_duefia en pleno

dominio de la siguiente finca:------------------- oo

DESCRIPCION.- PARCELA NUMERO CUARENTA
Y DOS-C, PROCEDENTE DE LA NUMERO 42, QUE ES
DE USO CENTRO COMERCIAL, QUE A SU VEZ
PROCEDE DE LA DEHESA NORTE DE LA JULIANA, EN
TERMINO MUNICIPAL _DE _BOLLULLOS DE LA
MITACION (SEVILLA).-------=--mmm oo

Tiene una superficie aproximada, segin el Registro de la

Propiedad de 2.451,50 metros cuadrados,-------------====-===------—-
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Linda al Norte, calle de Nueva formacion. --------------------—-
Sur, calle Olivo. —----mmmmm oo oo
Este, calle Peatonal. ------=---==mmmmmm oo
Y Oeste, calle Peatonal. ----------=--=-mmmm oo
Cuota; Es de 1,81554%.-------==-===mmmmmmmm oo
INSCRITA en el Registro de la Propiedad nimero 6 de
Sevilla, finca nimero 6506. CRU: 41024000376900. --------------
REFERENCIA  CATASTRAL.- Es la  nimero

0937102QB5303N0001XA, segtin resulta de la certificacion
catastral que se incorpora, obtenida por mi telemdaticamente. -----

SITUACION MEDIOAMBIENTAL.- A los efectos de 1o

dispuesto en el articulo 8.1 del Decreto 9/2005, de 14 de enero,
por el que se establece la relacién de actividades potencialmente
contaminantes del suelo, y los criterios y estdndares para la
declaraciéon de suelos contaminados, en relacion con la vigente
Ley 7/2022, de 8 de abril, de residuos y suelos contaminados
para una economia circular, manifiestan los comparecientes que
no les consta que en la finca descrita se hayan desarrollado
actividades potencialmente contaminantes. --------------------------

IT.- Que la superficie real de la finca descrita, seglin la
certificacion catastral, obtenida por mi, telematicamente, que se
incorpora, es la de 3.188,00 metros cuadrados. ---------------------

De dicha certificacion catastral resultan las coordenadas geo

referenciadas de los vértices de la parcela catastral. ----------------
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II.-  Manifiesta, por tanto, el comparecientes que la
informacién catastral referida, se corresponde con la realidad
fisica de la parcela, dando lugar a la nueva descripcién
actualizada que mds adelante se hace constar, asegurando bajo
su responsabilidad, que las diferencias con la anterior descripcién
literaria que figuraba en el titulo, en el Registro de la Propiedad,
obedecen exclusivamente a errores descriptivos y no a la
celebracién de negocios traslativos o, en general, a cualquier
modificacién, no registrada, de la situacion juridica de la finca
IS O === oo e

Por ello, el compareciente, segin interviene, solicita la
inscripcion de la representacion grafica que resulta del catastro y,
consiguientemente, la descripcion actualizada de la finca, en
virtud de lo dispuesto en el articulo 199.1 de la ley Hipotecaria, --

IV.- Que la descripcion y superficie real de la finca,

conforme v segun resulta de la documentacion que se

incorpora, es la siguiente: ---===-=-emomcmommcmmomeooeeocooooee

DESCRIPCION.- PARCELA NUMERO CUARENTA
Y DOS-C, PROCEDENTE DE LA NUMERO 42, QUE ES
DE USO CENTRO COMERCIAL, QUE A SU VEZ
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PROCEDE DE LA DEHESA NORTE DE LA JULIANA, EN
TERMINO MUNICIPAL DE BOLLULLOS DE LA
MITACION (SEVILLA), HOY MARCADA CON_EL
NUMERO DOS DE LA CALLE OLIVOQ.-----eemmmmmemee-

Tiene una superficie segtn resulta de la certificacion catastral
que se incorpora de 3.188 metros cuadrados. ---------------==-------
Linda al Norte, calle de Nueva formacion. --------=-=--————————

Sur, calle Olivo, donde se encuentra marcada con el nimero

Este, calle Peatonal. ------------=-mmcmm e
Y Oeste, calle Peatonal. -----------=--mmmmm e
Cuota; Es de 1,81554% .--------=---mmmmmm oo
IV.- Y llevando a efecto lo enunciado el otorgante, -----------

DICE Y OTORGA : oo

“El otorgante, segin interviene, SOLICITA del Sefor
Registrador de la Propiedad, la inscripcion de la representacion
grafica que se incorpora al presente titulo y, consiguientemente,
la cabida actualizada de la finca, en virtud de lo dispuesto en el
articulo 199.1 de la ley Hipotecaria.”. ---------==-mm-mmmmmmmmmm oo

AVISO SOBRE TRATAMIENTO DE DATOS
PERSONALES: -----noocmmmmom oo oo oo oo

De conformidad con lo establecido en el Reglamento
Europeo UE-RGPD 679/ 2016, de 27 de Abril de 2016, sobre el

tratamiento de Datos de Carécter Personal, le informamos que
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sus datos personales contenidos en el presente documento serdn
incluidos en un fichero denominado Administraciéon vy
Organizacién y cuyo responsable es la NOTARIA DE D.
PABLO GUTIERREZ-ALVIZ Y CONRADI. La finalidad de
esta recogida de datos de cardcter personal es realizar la gestion
de los datos necesarios para la prestacion de servicios solicitada.
Asimismo le informamos de que sus datos podrdan ser
comunicados a las administraciones publicas que lo soliciten en
cumplimiento de la legislacion vigente. Podrd ejercitar
gratuitamente los derechos de acceso, rectificacion, cancelacion y
oposicién dirigiéndose a la NOTARIA DE D. PABLO
GUTIERREZ-ALVIZ Y CONRADI en la direccién Calle Santas
Patronas, 2-4, 41001 Sevilla. ~-————————————— oo

Hice las reservas y advertencias legales. ----------------------—--

Asi lo dice y otorga el compareciente a mi presencia, al que
por su eleccion leo esta escritura y enterado de su contenido, la
aprueba y ratifica firmando conmigo el Notario, que doy fe de
que el consentimiento ha sido libremente prestado, que este
otorgamiento se adecua a la legislacion y a la voluntad

debidamente informada del interviniente u otorgante, y, en
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general, del contenido integro de este instrumento publico, que
incorporaré al Protocolo Electrénico en la forma y plazos
reglamentarios, conforme al articulo 17.4 de la Ley del Notariado
redactado por Ley 11/2023, de 8 de mayo, redactado en cuatro
folios de papel exclusivo para documentos notariales, nimeros
1J1792496, sus dos siguientes correlativos en orden de
numeracion, y en el del presente, yo, el Notario, doy Fe. ---------
[Estd la firma del compareciente.- Signado.- Pablo Gutiérrez-
Alviz y Conradi.- Rubricado.- Esté el sello de la Notaria] ---------
---------------- SIGUEN DOCUMENTOS UNIDOS ----------------
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CERTIFICACION CATASTRAL
DESCRIPTIVA Y GRAFICA

Referencia catastral: 0937102QB5303N000TXA

SECRETAR|A DE BSTADC
o TR

DRECCIGH GENELAL
DEL CATASTAG

Localizacion: CL OLIVO 42[C] Suslo 41110 BOLLULLOS DE LA MITACION [SEVILLAT

Clase: Urbano
Uso principal: Suelo sin edif,

Titularidad: N
Apeliidos Nombre [ Razdn social G :
EXPLOTACIONES AGRICOLAS GUADIAMAR
=13

- ATASTH

ARCE

Valor catastral:[20251: slasseae
“Valor catastral suelo: i gl44864€
Valor catastral construccidn: po0e
L WIF/NE - Derecho ! Domigia 0
AMID3BE90 . 10000% 0= CLJUAN SEBASTIAN ELGANG 15 E528
propiedad 41011 SEVILLA[SEVILLA]

Superficie grafica: 3.188 m2
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Este certificado refiejn los dotos incorporades & lo Base de Dotos del Cotostro. Sola podrg utlizorse pora el efercicio de los r:orylpérendas del soicitonte.
Solicitante: NOTARIA 24 DE SEVILLA [Savilla) : i 4 : s ¥

- Finalidad: ESCRITURA
Fecha de emision: 13032025

Hoja 141
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SR enoo CERTIFICACION CATASTRAL

i ol DESCRIPTIVA Y GRAFICA

DEL SATASTRG

Referencia catastral: 0937102QB5303N0001XA

Documento anexo a la certificacion catastral de CSV: BOZWKCPFIIS54081

Sistema de referencia ETRS89, coordenadas UT.M. huso 29 [EPSG:25829]

Las coordenadas georreferanciadas de |35 parcelas catastrales se galoulan a partir de su representacidn sobre |3 cartografia parcelaria elaborada
por la Frecclan General de Catastro, y heredan su precisidn métrica.

Listado de coordenadas

Ne X 2 Y nE x 2 ¥ Sl SR e - T
1 VEOBLE B4 413345652
2 750B47.21 4133456.62
3 7S0E25.E5 4133456.79
a TEOTHE.ED 4133457.00
5 75079445 4133457.01
& 75075468 4313342147
7 T50B35.28 413345153
4 750E6E.03 4133490.94
a 750887.16 4133450.75
10 7S0SR5.E3 413345541
11 750885 30 4333458481
11 7s0E55.84 4133456.52
Haje 1/1
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