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I. ANTECEDENTES 

1.1. AUTOR DEL ENCARGO. 

El presente documento se redacta por encargo de: 

Roque Garijo S.L.U. con C.I.F. B-91.683.961 y con domicilio en calle Goya, nº 3, 
puerta D, C.P. 41860 del municipio de Gerena, en la provincia de Sevilla. 

La propiedad titular en pleno dominio es la entidad Corsan-Corvian 
Construcción S.A. con C.I.F. A-79.222.709 por título de adjudicación. 

1.2. TECNICO REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE. 

La redacción del Estudio de Detalle se realiza por parte de la arquitecta Dª. 
María José Alanís Rodríguez, colegiado nº 6.175 del Colegio Oficial de Arquitectos de 
Sevilla, con domicilio profesional en C/ Nueva, nº 7 1º Planta en Gerena (Sevilla). 

1.3. SITUACION URBANISTICA ACTUAL. NORMATIVA DE APLICACIÓN 

Para la elaboración de este documento, se ha tenido en consideración los documentos 
de planeamiento urbanístico vigentes en el término municipal de Gerena: 

- Normas Subsidiarias Municipales aprobado definitivamente por acuerdo de la 
Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo de fecha 21 de 
julio de 1993, con Texto Refundido aprobado con fecha de 29 de junio de 
1994, y publicado en el Boletín Oficial de la Provincial de Sevilla número 192 
con fecha 20 de agosto de 1994. 

- Plan General de Ordenación Urbanística-Adaptación Parcial a la LOUA, según 
decreto 11/2008, aprobado en sesión plenaria de 29 de abril de 2010. 

- Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio 
de Andalucía 

- Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida y el 
Suelo. 

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 
texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitación Urbana. 
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1.4. CUMPLIMIENTO ART. 71 DE LA LEY DE IMPULSO SOSTENIBLE DEL TERRITORIO DE 
ANDALUCIA (LISTA) 

La redacción de este Estudio de Detalle se justifica por las determinaciones que se 
establece en el artículo 71 de la LISTA. 

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

2. Los instrumentos de ordenación urbanística detallada podrán remitirse 
expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar la 
ordenación de su ámbito, dentro de los límites del apartado anterior. 

3. En ningún caso los Estudios de Detalle podrán sustituir a los instrumentos 
que establecen la ordenación detallada en ámbitos sometidos a actuaciones 
transformación urbanística. 
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II. MEMORIA INFORMATIVA. 

2.1. AMBITO DE ACTUACIÓN 

Los solares objetos del presente documento (Estudio de Detalle), se encuentra 
situados  

Las fincas se encuentran inscritas en el Registro de la Propiedad número Dos de 
Sevilla:  

- La parcela M1-10-1 se inscribe como finca registral 7.152 de Gerena. En el 
libro 149, del tomo 1.538, en el folio 125, en 5ª inscripción, como parcela 
urbana consolidada con una superficie de suelo de cuatrocientos nueve 
metros con ochenta decímetros cuadrados. Calificación urbanística de uso 
residencial para seis viviendas VPO. 

- La parcela M1-10-2 se inscribe como finca registral 7.153 de Gerena. En el 
libro 149, del tomo 1.538, en el folio 127, en 4ª inscripción, como parcela 
urbana consolidada con una superficie de suelo de mil doscientos dieciocho 
metros y veinte decímetros cuadrados. Calificación urbanística de uso 
residencial para dieciocho viviendas VPO. 

- La parcela M3-8 se inscribe como finca registral 7.169 de Gerena. En el 
libro 162, del tomo 1.584, en el folio 162, en 11ª inscripción, como parcela 
urbana consolidada con una superficie de suelo de tres mil metros 
cincuenta decímetros cuadrados. Calificación urbanística de uso residencial 
para cuarenta viviendas VPO. 

- La parcela M3-1-2 se inscribe como finca registral 7.162 de Gerena. En el 
libro 149, del tomo 1.538, en el folio 163, en 5ª inscrpción, como parcela 
urbana consolidada con una superficie de suelo de mil sesenta y siete 
metros cincuenta cuadrados. Calificación urbanística de uso residencial para 
seis viviendas VPO. 
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En las siguientes tablas se describen las superficies y referencias catastrales de 
cada una de las manzanas. 

MANZANA REFERENCIA CATASTRAL Nº FINCA PROPIETARIO SUPERFICIE  (m2) LOCALIZACIÓN
1288836QB2518N0001KT 139,80               CL VELAZQUEZ, 21
1288835QB2518N0001OT 139,60               CL VELAZQUEZ, 23
1288825QB2518N0001GT 139,60               CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N0001MT 133,60               CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N0001FT 133,00               CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 134,00               CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N0001LT   139,00               CL ALBOREA, 3
1288830QB2518N0001PT 139,50               CL ALBOREA, 1
1288829QB2518N0001TT 139,50               CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 139,00               CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 139,00               CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 139,50               CL GOYA, 22

M3-8 0981801QB5508S0001WX 7169 3.000,00            CL LOS ALGARBES  (suelo)
M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 7162 1.067,00            CL RUMBA, 24 (suelo)

CORSAN-CORVIAN CONSTRUCCIÓN S.A.

M1-10-1 7152

M1-10-2 7153

 

PARCELA M1-10-1 

La finca objeto de este documento está situada entre medianeras. Tiene una 
forma sensiblemente trapezoidal, lo que crea una superficie parcelaria de cuatro 
vértices y cuatro linderos, con tres de sus linderos de medianería y uno de fachada. 

El lindero de fachada se orienta al norte, tiene una longitud de 23.93 metros y 
se abre al viario por la calle Velázquez; el lindero este tiene una longitud de 18.18 
metros y es colindante con la parcela edificada denominada con el número 19 de la 
misma calle Velázquez; Los linderos sur y oeste, tienen una longitud de 23.32 y 17.35 
metros, respectivamente, y son colindantes con la parcela M1-10-2, que también es 
finca objeto de este documento. 

Es un solar de uso residencial para la construcción de seis viviendas calificadas 
como protegidas. Parcela segregada en 3 parcelas independientes. 

El terreno tiene una orografía llana descendente en dirección de nordeste a 
suroeste, encontrándose el solar al nivel de la rasante. La vía pública colindante tiene 
una diferencia de cota de este a oeste de 0,80 metros. 

De acuerdo a los datos registrales, la parcela tiene una superficie de 409,80 
metros cuadrados, no obstante, estos datos no coinciden con la medición realizada 
sobre el terreno ni con la superficie catastral, según las cuales, la superficie total de 
parcela es de 419,0 metros cuadrados.  

PARCELA M1-10-2 

La finca objeto de este documento está situada entre medianeras. Tiene una 
forma en L, lo que crea una superficie parcelaria de seis vértices y seis linderos, con 
tres de sus linderos de fachada y otros tres de medianería.  

AYUNTAMIENTO DE
GERENA

ENTRADA

28/10/2022 12:54

5158

Código Seguro De Verificación: BqlhUBsof1DsjGjwt0kJbg== Estado Fecha y hora

Firmado Por Juan Holgado Gonzalez Firmado 27/01/2023 14:38:08

Observaciones DILIGENCIA DE LA SECRETARÍA: El presente Estudio de Detalle ha sido
aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento, en sesión ordinaria
celebrada el 26 de enero de 2023, y ha quedado inscrito y depositado en
Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento con el n.º 1/2023.

Página 6/40

Url De Verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/BqlhUBsof1DsjGjwt0kJbg==

https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/BqlhUBsof1DsjGjwt0kJbg==


Código Seguro de Verificación IV7AZXJOCB7IJJG5ZR4C6YLTDY Fecha 28/10/2022 12:54:27

Normativa Este documento incorpora firma electrónica reconocida de acuerdo a la ley 6/2020, de 11 de noviembre, reguladora de
determinados aspectos de los servicios electrónicos de confianza.

Firmante AYUNTAMIENTO DE GERENA

Url de verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7AZXJOCB7IJJG5ZR4C6YLTDY Página 7/40

arquitectos

 
 

ESTUDIO DE DETALLE 
PARA REORDENACIÓN DE VIVIENDAS DE PROTECCIÓN OFICIAL (VPO) 

 EN MANZANAS M1-10-1, M1-10-2, M3-1-2 Y M3-8.  GERENA   SEVILLA 
 www.aba-arquitectos.com    María José Alanís Rodríguez, Arquitecto 
 

 

El lindero de fachada orientado al norte, tiene una longitud de 21.83 metros y 
se abre al viario por la calle Velázquez; el lindero de fachada oeste tiene una longitud 
de 33,72 metros, abierto a la calle Maestro José Valdera Gil y el lindero de fachada sur 
tiene una longitud de 52.41 metros que se abren a la calle de Goya. Los linderos de 
medianería se dividen de modo que hacia el norte y este, son colindantes con la 
parcela M1-10-1 con una longitud de 23.32 y 17.35 metros, respectivamente. 
Mientras al este el lindero tiene una longitud de 16.57 metros, colindantes con la 
parcela edificada denominada con el número 20 de la calle de Goya destinada a centro 
de electricidad y con la parcela edificada denominada con el número 19 de la calle 
Velázquez. 

Es un solar de uso residencial para la construcción de dieciocho viviendas 
calificadas como protegidas. Parcela segregada en nueve parcelas independientes. 

El terreno tiene una orografía llana descendente en dirección de nordeste a 
suroeste, encontrándose el solar al nivel de la rasante. La vía pública de calle 
Velázquez tiene una diferencia de cota de este a oeste de 0,70 metros, mientras la 
calle Maestro José Valdera Gil desciende de norte a sur en 1,10 metros y la calle de 
Goya asciende de oeste a este 0,40 metros. 

De acuerdo a los datos registrales, la parcela tiene una superficie de 1218,20 
metros cuadrados, no obstante, estos datos no coinciden con la medición realizada 
sobre el terreno ni con la superficie catastral, según las cuales, la superficie total de 
parcela es de 1238,9 metros cuadrados.  

PARCELA M3-8 

Manzana aislada. Tiene forma rectangular, lo que crea una superficie parcelaria 
de cuatro vértices y cuatros linderos todos ellos alineados a fachada. 

El lindero de fachada orientado al noroeste, tiene una longitud de 74,98 metros 
y se abre al viario por la calle Algarbe; el lindero de fachada noreste tiene una longitud 
de 40,00 metros, abierto a la calle Malagueña; el lindero suroeste de iguales 
dimensiones que el noreste se abre a un viario peatonal que conecta con un espacio 
libre denominado EL-M3-8 y el lindero de fachada sureste que tiene una longitud igual 
que el lindero noroeste se abren a la calle de Saeta.  

Es un solar de uso residencial para la construcción de cuarenta viviendas 
calificadas como protegidas. 

El terreno tiene una orografía llana descendente en dirección de nordeste a 
suroeste, encontrándose el solar al nivel de la rasante.  
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De acuerdo a los datos registrales, la parcela tiene una superficie de 3.000,00 
metros cuadrados, no obstante, estos datos  coinciden con la medición realizada sobre 
el terreno ni con la superficie catastral.  

PARCELA M3-1-2 

La finca objeto de este documento está situada entre medianeras. Tiene forma 
ligeramente trapezoidal, lo que crea una superficie parcelaria de cuatro vértices y 
cuatro linderos, con tres de sus linderos de medianería y uno de fachada.  

El lindero de fachada orientado al sur, tiene una longitud de 42,85 metros y se 
abre al viario por la calle Rumba. Los linderos de medianería se dividen de modo que 
hacia el norte es colindante con las traseras de las viviendas de la calle Poeta Garci 
Fernández, con una dimensión aproximada de 43,50 metros; la medianera este, con 
una dimensión aproximada de 21,21 metros es colindante con la parcela de referencia 
catastral 1083505QB5518S0001YE   y dirección calle Rumba, 22; y el lindero de 
medianería oeste, con una longitud de 29,34 metros es colindante con la parcela EQ-
M3-1. 

Es un solar de uso residencial para la construcción de seis viviendas calificadas 
como protegidas. 

El terreno tiene una orografía llana descendente en dirección de este a oeste. 

De acuerdo a los datos registrales, la parcela tiene una superficie de 1.067,00 
metros cuadrados, no obstante, estos datos no coinciden con la medición realizada 
sobre el terreno ni con la superficie catastral. 

2.2. SITUACION URBANISTICA ACTUAL. 

Actualmente se encuentran en vigencia las Normas Subsidiarias Municipales de 
Gerena, adaptadas parcialmente a la Ley de Ordenación Urbanística de Andalucía 
(L.O.U.A.) según el Decreto 11/2008, con fecha en Abril de 2010, que determina la 
calificación de la parcela que nos ocupa como situada en la zona SUO-1 de “Jardines 
de Gerena”, calificadas con uso pormenorizado residencial y reguladas como Viviendas 
Protegidas. 

Las Normas Urbanísticas clasifican los terrenos afectados como suelo 
urbanizable ordenado, no obstante han sido desarrollados urbanísticamente a través 
del planeamiento, mediante Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanización, con 
ejecución de las obras. 

En las parcelas M1-10-1 y M1-10-2 se realizaron un proyecto de parcelación y 
obtuvo su licencia urbanística con Resolución nº 209/2020 con fecha de 21/02/2020. 
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Este proyecto de parcelación segrega la parcela M1-10-1 en tres parcelas 
independientes y la parcela M1-10-2 en nueve parcelas independientes. 

Tabla de distribución de las viviendas según normativa actual (ED SUO-1). 

MANZANA REFERENCIA CATASTRAL DENSIDAD (viv)
1288836QB2518N0001KT 2
1288835QB2518N0001OT 2
1288825QB2518N0001GT 2
1288834QB2518N0001MT 2
1288833QB2518N0001FT 2
1288832QB2518N0001TT 2
1288831QB2518N0001LT 2
1288830QB2518N0001PT 2
1288829QB2518N0001TT 2
1288828QB2518N0001LT 2
1288827QB2518N0001PT 2
1288824QB2518N0001YT 2

M3-8 0981801QB5508S0001WX 40
M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 6

Nº TOTAL DE VPO 70

M1-10-1

M1-10-2

 

Las parcelas están situadas dentro del núcleo de población, sin edificar, con 
calificación urbanística como viviendas protegidas por la Consejería competente en 
materia de vivienda de Andalucía, sujeta a la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de 
medidas para la vivienda protegida y el suelo y a su reglamentación, y dotado con las 
infraestructuras mínimas necesarias de acuerdo a las determinaciones de la Ley 
7/2002, de Ordenación Urbanística de Andalucía, en el artículo 45.a) para este tipo de 
suelos. El entorno de la finca queda detallado en el plano 1 de Situación y 
Emplazamiento. 

2.3. DETERMINACIONES ACTUALES 

El Estudio de Detalle actual, desarrolla las determinaciones contenidas en la 
ordenación vigente, ordenanzas de la zona SUO-1. 
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MANZANA REFERENCIA CATASTRAL DENSIDAD (viv) LOCALIZACIÓN  Nº PLANTAS EDIFICABILIDAD
1288836QB2518N0001KT 2 CL VELAZQUEZ, 21
1288835QB2518N0001OT 2 CL VELAZQUEZ, 23
1288825QB2518N0001GT 2 CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N0001MT 2 CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N0001FT 2 CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 2 CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N0001LT 2 CL ALBOREA, 3
1288830QB2518N0001PT 2 CL ALBOREA, 1
1288829QB2518N0001TT 2 CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 2 CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 2 CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 2 CL GOYA, 22

M3-8 0981801QB5508S0001WX 40 CL LOS ALGARBES  (suelo) 1,68153                    

M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 6 CL RUMBA, 24 (suelo) 1,50334                    

Nº TOTAL DE VPO 70

M1-10-1

M1-10-2 B+I

1,85056                    

1,85057                    

 

Condiciones urbanísticas generales de las parcelas afectadas por el Estudio de Detalle. 

Clasificación del Suelo: Suelo Urbano Consolidado. 
Uso Característico:   Residencial VPO. 
Zona:     SUO-1 “Jardines de Gerena” 
Infraestructuras: No existen edificaciones en el interior del ámbito 

que condicionen el desarrollo de la actuación. 
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III. MEMORIA ORDENACIÓN PROPUESTA. 

3.1. OBJETIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El objeto del Estudio de Detalle, es la reasignación el número de viviendas VPO entre 
las parcelas M1-10-1, M1-10-2, y las manzanas  M3-8 y M3-1-2. 

La propuesta mantiene el número de plantas previsto en la normativa de los sectores, 
así como las características urbanísticas de la Modificación nº 2 de las NNSS del 
Planeamiento de Gerena (SUO1), exceptuando la densidad en las parcelas descritas. 

En ningún caso se ocasiona perjuicio ni alteración de las condiciones de los predios 
colindantes.  

3.2. JUSTIFICACIÓN DE LA SOLUCIÓN ADOPTADA 

En la actualidad ante la falta de desarrollo de las parcelas actuales de Viviendas de 
Protección Oficial (VPO), se ha optado por reasignar el número de viviendas entre 
dichas parcelas. 

De esta manera y debido a la demanda existente de compra-venta de los solares 
correspondientes a la parcelación que se realizó en las manzanas M1-10-1 y M1-10-
2, esto, unido al perfil del posible comprador de las parcelas, podrían llegar a 
desarrollarse con mayor facilidad. 

3.3. DETERMINACIONES DE LAS SOLUCION ADOPTADA 

Tras la reasignación de las viviendas en las parcelas, estas quedarían distribuida de la 
siguiente manera: 

MANZANA REFERENCIA CATASTRAL DENSIDAD (viv) LOCALIZACIÓN  Nº PLANTAS EDIFICABILIDAD
1288836QB2518N0001KT 2 CL VELAZQUEZ, 21
1288835QB2518N0001OT 2 CL VELAZQUEZ, 23
1288825QB2518N0001GT 2 CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N0001MT 1 CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N0001FT 2 CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 2 CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N0001LT 1 CL ALBOREA, 3
1288830QB2518N0001PT 2 CL ALBOREA, 1
1288829QB2518N0001TT 1 CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 1 CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 1 CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 1 CL GOYA, 22

M3-8 0981801QB5508S0001WX 45 CL LOS ALGARBES  (suelo) 1,68153                    

M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 7 CL RUMBA, 24 (suelo) 1,50334                    

Nº TOTAL DE VPO 70

1,85057                    

M1-10-1

B+I

1,85056                    

M1-10-2
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En la parcela M3-1-2 tiene una condición en su límite norte, debe dejar un retranqueo 
en la edificación como servidumbre de paso para el acceso a las traseras de las 
viviendas pertenecientes a la calle Poeta Garci Fernández como continuidad del espacio 
reservado como retranqueo obligatorio por el Estudio de Detalle para CONCRETAR EL 
USO DE LAS PARCELAS DE DOTACIONES PÚBLICAS aprobado en sesión ordinaria 
celebrada el 24 de septiembre de 2020 

Listado de parcelas afectadas por la servidumbre de paso. 

PARCELA REFERENCIA CATASTRAL LOCALIZACIÓN
1 0993110TG2509S0001RW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 19
2 0993109TG2509S0001XW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 17
3 0993108TG2509S0001DW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 15
4 0993107TG2509S0001RW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 13
5 0993106TG2509S0001KW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 11
6 0993105TG2509S0001OW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 9
7 0993104TG2509S0001MW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 7
8 0993103TG2509S0001FW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 5
9 0993102TG2509S0001TW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 3  
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IV. NORMATIVA URBANÍSTICA Y LEGISLACIÓN SECTORIAL. 

Las normas de aplicación al Estudio de Detalle para las parcelas y manzanas 
afectadas serán las establecidas en la zona SUO-1 del SUC y de las Plan General de 
Ordenación Urbanística-Adaptación Parcial a la LOUA, según decreto 11/2008, 
aprobado en sesión plenaria de 29 de abril de 2010. 

Se encuentra afectado por la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la 
Vivienda Protegida y el Suelo. 

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el Texto 
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitación Urbana. 

Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de 
Andalucía (LISTA). 

El vigente Reglamento de Gestión Urbanística, aprobado por el Real Decreto 
3288/1978 de 25 de agosto (RGU). 
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V. PLAN DE ETAPAS. 

El desarrollo del Estudio de Detalle se realizará en un plano no superior a 2 años. 
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VI. ESTUDIO ECONÓMICO-FINANCIERO. 

No existe valoración en las obras de urbanización ya que nos encontramos ante un 
documento en fase de ejecución de planeamiento. 

No afecta a la urbanización, solo se redistribuye el número de viviendas de protección 
oficial entre las parcelas afectadas.  

No existe una composición económica por parte de la administración local, regional, 
nacional ni europea. 
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VII. RESUMEN EJECUTIVO 

1. CONTENIDO Y ALCANCE. 

Según el artículo 11.3. “Publicidad y eficacia en la gestión pública urbanística” 
del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo 
2/2008 de 20 de junio, en su artículo 3, dice: 

“3. En los procedimientos de aprobación o de alteración de instrumentos de 
ordenación urbanística, la documentación expuesta al público deberá incluir un 
resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos: 

a) Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada altera la 
vigente, con un plano de su situación, y alcance de dicha alteración. 

b) En su caso, los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los 
procedimientos de ejecución o de intervención urbanística y la duración de 
dicha suspensión.” 

Asimismo, en el artículo 62 de la Ley de Impulso Sostenible del Territorio de 
Andalucía (LISTA), también obliga a la inclusión de un documento de resumen 
ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de los instrumentos de 
planeamiento urbanístico, regulando su contenido de forma prácticamente literal a la 
legislación de ámbito nacional antes mencionada. 

Art. 62.e) Resumen Ejecutivo, que contendrá la documentación establecida en la 
legislación estatal vigente, al objeto de facilitar la participación y consulta por 
la ciudadanía 

2. AUTOR DEL ENCARGO. 

El presente documento se redacta por encargo de: 

Roque Garijo S.L.U. con C.I.F. B-91.683.961 y con domicilio en calle Goya, nº 3, 
puerta D, C.P. 41860 del municipio de Gerena, en la provincia de Sevilla. 

La propiedad titular en pleno dominio es la entidad Corsan-Corvian 
Construcción S.A. con C.I.F. A-79.222.709 por título de adjudicación. 
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3. TÉCNICO REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE. 

La redacción del Estudio de Detalle se realiza por parte de la arquitecta Dª. 
María José Alanís Rodríguez, con DNI 28.785.314-D y nº de colegiado 6.175 del 
Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, con domicilio profesional en C/ Nueva, nº 7 
1º Planta en Gerena (Sevilla). 

4. ÁMBITO DE APLICACIÓN. 

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, se ubica en el término 
municipal de Gerena.  

En las siguientes tablas se describen las superficies y referencias catastrales de 
cada una de las parcelas. 

MANZANA REFERENCIA CATASTRAL DENSIDAD (viv) LOCALIZACIÓN  Nº PLANTAS EDIFICABILIDAD
1288836QB2518N0001KT 2 CL VELAZQUEZ, 21
1288835QB2518N0001OT 2 CL VELAZQUEZ, 23
1288825QB2518N0001GT 2 CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N0001MT 2 CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N0001FT 2 CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 2 CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N0001LT 2 CL ALBOREA, 3
1288830QB2518N0001PT 2 CL ALBOREA, 1
1288829QB2518N0001TT 2 CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 2 CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 2 CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 2 CL GOYA, 22

M3-8 0981801QB5508S0001WX 40 CL LOS ALGARBES  (suelo) 1,68153                    

M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 6 CL RUMBA, 24 (suelo) 1,50334                    

Nº TOTAL DE VPO 70

M1-10-1

M1-10-2 B+I

1,85056                    

1,85057                    

 

5. OBJETIVOS Y FINALIDADES. 

El objeto del Estudio de Detalle, es la reasignación el número de viviendas entre las 
parcelas M1-10-1, M1-10-2, y las manzanas M3-8 y M3-1-2. 

La propuesta mantiene el número de plantas previsto en la normativa de los sectores, 
así como las características urbanísticas de la Modificación nº 2 de las NNSS del 
Planeamiento de Gerena (SUO1), exceptuando la densidad en las parcelas descritas. 

En ningún caso se ocasiona perjuicio ni alteración de las condiciones de los predios 
colindantes.  
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MANZANA REFERENCIA CATASTRAL DENSIDAD (viv) LOCALIZACIÓN  Nº PLANTAS EDIFICABILIDAD
1288836QB2518N0001KT 2 CL VELAZQUEZ, 21
1288835QB2518N0001OT 2 CL VELAZQUEZ, 23
1288825QB2518N0001GT 2 CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N0001MT 1 CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N0001FT 2 CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 2 CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N0001LT 1 CL ALBOREA, 3
1288830QB2518N0001PT 2 CL ALBOREA, 1
1288829QB2518N0001TT 1 CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 1 CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 1 CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 1 CL GOYA, 22

M3-8 0981801QB5508S0001WX 45 CL LOS ALGARBES  (suelo) 1,68153                    

M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 7 CL RUMBA, 24 (suelo) 1,50334                    

Nº TOTAL DE VPO 70

1,85057                    

M1-10-1

B+I

1,85056                    

M1-10-2

 

 

Gerena, Enero de 2022 

 

María José Alanís Rodríguez, Arquitecta 

Colegiado nº 6.175 del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla 
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VIII. DOCUMENTACIÓN ADMINISTRATIVA. 
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Adenda Documentación Complementaria 1 
 

 

Se redacta la siguiente adenda en respuesta a los requerimientos solicitados por este 
Ayuntamiento de Gerena en el informe 2021/EGE_02/24 recibido con fecha de 24 de mayo 
de 2022 para la subsanación o justificación de las deficiencias encontradas en el Estudio de 
Detalle de las Manzanas de VPO del SUO-1 presentado y redactado por la arquitecta que 
suscribe: Dª. María José Alanís Rodríguez. 

Este documento será complementario de los presentados en el expediente 22-PUD-001 

Asunto: Estudio de Detalle 

Promotores: Roque Garijo S.L.U., en representación de Corsan-Corvian Construcción S.A. 

Situación: manzanas M1-10-1, M1-10-2, M3-1-2, M3-8 del SUO-1 

 

Justificación de la viabilidad de desarrollo del número de viviendas asignadas a las 
manzanas: 

El Estudio de Detalle SUO-1 desarrolla mayoritariamente la tipología residencial unifamiliar 
para la vivienda libre, sin embargo en el caso de vivienda protegida, la tipología es en su 
mayoría de vivienda plurifamiliar. El mercado inmobiliario se encuentra actualmente en 
recuperación y existe una demanda de vivienda en pequeñas promociones o autopromoción. 
El motivo de este Estudio es el de crear manzanas con parcelas de tipología unifamiliar o 
bifamiliar que permita este tipo de promociones. La reagrupación proyectada se organiza de 
modo que las unidades residencial se reducen en las manzanas M1-10-1 y M1-10-2, de 
mayor proximidad al centro urbano y el aumento en las manzanas M3-1-2 y M3-8, de modo 
que, en ninguno de los dos casos se impide el desarrollo edificatorio proyectado.  

 

De acuerdo a las condiciones urbanísticas de las manzanas, la tipología edificatoria es 
similar a la proyectada en el SUO-1, de modo que el aumento en el número de viviendas no 
impide la configuración tipológica proyectada inicialmente y conforme establece el Art. 
5.4.2. en su apartado 5a.  

5. La configuración de los espacios libres de la parcela y la ubicación de los edificios 
respecto a los linderos de fachada y medianeros laterales y de fondo se establecerá 
mediante Estudio de Detalle por manzanas completas, incorporando los siguientes 
criterios 

A1) El espacio libre de parcela no será menor del 30% de su superficie. 

A2) Respecto a los linderos de fachada y laterales, la edificación se situará sobre estos o 
se separará de los mismos una distancia mínima de 3 metros. 
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Adenda Documentación Complementaria 2 
 

A3) En la parte de la parcela situada a menos de 4 metros del lindero de fondo, la altura 
máxima de la edificación será de una planta y tres metros. 

A modo explicativo, se desarrollan dos propuestas de ordenación para cada una de las 
manzanas, con carácter no vinculante. 

 

- M 3-8 

Se aporta plano de propuesta de ordenación. 

La manzana M3-8 tiene asignada en este Estudio de Detalle un total de 45 viviendas de 
tipología VPO. Con un aumento de 5 viviendas respecto al documento SUO 1. Respecto a las 
condiciones urbanísticas se ajusta a una tipología edificatoria de residencial plurifamiliar en 
manzana, con fachadas alineada al vial y patio trasero de uso común. Permitiendo la 
incorporación de usos complementarios como garaje y trasteros en planta sótano y/o 
castillete. 

EDIFICABILIDAD 
(m2t/m2s)

SUPERFICIE 
SUELO        
(m2)

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 
MÁX. (m2t)

MANZANA 1,68153 3000,00 5044,60

OCUPACIÓN MAX. 30% espacio libre 2100,00 4200,00
CASTILLETE 20% planta inferior 420,00 420,00

SÓTANO 100% no computable 3000,00 3000,00

NORMAS URBANÍSTICAS

 

 

Siguiendo las condiciones urbanísticas desarrollados en el SUO 1, la tipología residencial 
establecida se asimila a residencial plurifamiliar en manzana, prioritariamente para viviendas 
con unidad familiar más reducidas, de dos dormitorios. Claramente, al aumentar la densidad 
residencial se potencia el desarrollo de una unidad familiar de menor entidad. 

Se desarrolla una propuesta donde el volumen edificatorio proyectado sigue una fisionomía 
similar al resto de manzanas del entorno. Con edificaciones de dos plantas y castillete, 
separadas por patio trasero, en este caso comunitario. 

En este cuadro de superficies se estiman los datos iniciales para la ordenación, de modo que 
a partir de la superficie útil máxima para viviendas protegidas se estima la construida que, 
en caso de viviendas plurifamiliares en manzana, suele rondar el 15% y permitiendo 
viviendas variable, con prioridad para dos dormitorios, resulta: 
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TIPOLOGÍA 
RESIDENCIAL 

PLURIFAMILIAR 
VPO

SUPERFICIE      
ÚTIL MÁX./VIV. 

(m2u) 

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA / VIV. 

(15% S.util m2t)
Nº VIVIENDAS 
PROTEGIDAS

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 

ESTIMADA (m2t)

VIVIENDA 3 DORM. 90 104 9 936

VIVIENDA 2 DORM. 70 81 36 2916

VIVIENDA 1 DORM. 60 69 0 0
45 3852

PROPUESTA MANZANA M 3-8

TOTAL  

La superficie construida estimada para el desarrollo residencial de esta propuesta es de 
3.852,0 metros cuadrados, por debajo de los 4200 metros cuadrados de vivienda que 
permite la ocupación de la parcela. Permitiendo la incorporación de usos complementarios 
de instalaciones, trasteros y garajes en zonas comunes de planta sótano y/o planta 
castillete. 

Partiendo de esto, la propuesta desarrollada nos presenta dos volúmenes lineales de dos 
plantas sobre rasante, con posibilidad de una planta de sótano de acceso exterior, no 
computables a efectos de edificabilidad, y castilletes de uso comunitarios. Con fachadas 
frontales alineadas a vial y patio trasero comunitario, de dimensiones suficientes que 
permita la existencia de viviendas interiores conforme al artículo 2.4.3. de las Normas 
Generales, de modo que se reducen los espacios comunitarios de comunicación para el 
mejor desarrollo residencial, permitiendo la ventilación cruzada interior a través de patios 
interiores de luz, de dimensiones suficientes conforme al artículo 2.4.2. y 2.4.3. 

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA MÁX. 

(m2t)

USO 
RESIDENCIAL 

(m2t)
ZONAS COMUNES 

(m2t)
Nº 

VIVIENDAS TIPOLOGÍA
C/ Los Algarbes Planta baja 1032,00 948,00 84,00 10 4(2D)+6(3D)

Planta primera 1038,00 972,00 66,00 12 12(2D)
C/ Saeta Planta baja 1044,00 960,00 84,00 11 8(2D)+3(3D)

Planta primera 1038,00 972,00 66,00 12 12(2D)
4152,00 3852,00 300,00 45

Ocupación Pl. baja 2076,00
TOTAL

PROPUESTA REPARTO DE SUPERFICIES POR USOS

PLANTAS

 

 

- M 3-1-2 

Se aporta plano de propuesta de ordenación. 

La manzana M3-1.2 tiene asignada en este Estudio de Detalle un total de 7 viviendas de 
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tipología VPO. Con un aumento de 1 vivienda respecto al documento SUO 1. Respecto a las 
condiciones urbanísticas se ajusta a una tipología edificatoria de residencial unifamiliar 
adosado de una o dos plantas, con fachadas alineada al vial o retranqueadas al menos 3 
metros, con acceso rodado trasero a garajes por zona de servidumbre de paso y con patio 
central particular de cada vivienda.  

EDIFICABILIDAD 
(m2t/m2s)

SUPERFICIE 
SUELO        
(m2)

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 
MÁX. (m2t)

MANZANA 1,50334 1067,00 1604,06

OCUPACIÓN MAX. 30% espacio libre 746,90 1493,80
CASTILLETE 20% planta inferior 149,38 110,26

SÓTANO 100% no computable 1067,00 1067,00

NORMAS URBANÍSTICAS

 

 

En la propuesta desarrollada en la planimetría que acompaña, se proyecta un volumen 
edificado similar a las viviendas del entorno siendo traseras en calle Poeta Garcí Fernández: 

En el caso de la manzana M3.1.2, las proporciones existente permiten la cabida de siete 
parcelas de tipología unifamiliar adosada, con fachadas mínimas de 6 metros y fondo 
superior a los 15 metros, de acuerdo al artículo 5.4.2 en su apartado 4 de condiciones de 
parcelación particulares de la zona residencial. 

En este cuadro de superficies se estiman los datos iniciales para la ordenación, de modo que 
a partir de la superficie útil máxima para viviendas protegidas se estima la construida que, 
en caso de viviendas unifamiliares, suele rondar el 25% y permitiendo viviendas de 3 o más 
dormitorios, resulta: 

TIPOLOGÍA 
RESIDENCIAL 

PLURIFAMILIAR VPO

SUPERFICIE     
ÚTIL MÁX./VIV. 

(m2u) 

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA / VIV.  

(25% S.util m2t)
Nº VIVIENDAS 
PROTEGIDAS

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 

ESTIMADA (m2t)

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 

MÁX./VIV. (m2t)

VIVIENDA 3 DORM. 90 113 7 791 213,4
VIVIENDA 2 DORM. 70 88 0 0
VIVIENDA 1 DORM. 60 75 0 0

7 791 1493,8TOTAL

PROPUESTA MANZANA M 3-1-2

 

La superficie construida para el desarrollo residencial resulta de 791,0 metros cuadrados, 
muy por debajo de los 1493,80 metros cuadrados de vivienda que permiten las condiciones 
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urbanísticas, lo que permite incorporar otros usos complementarios como trasteros y/o 
garaje.  

Resultando una manzana segregada en 7 parcelas para viviendas unifamiliares de tipología 
adosada. Con fachada alineada al vial y patio trasero, que incorpora una planta de garaje y 
trastero sobre la alineación trasera, hacia el espacio libre de la zona de servidumbre de paso 
con acceso rodado desde la vía pública. 

USO 
RESIDENCIAL 
UNIFAMILIAR 
ADOSADO

SUPERFICIE 
SUELO 

OCUPADA      
(m2s)

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 

VIVIENDA    
(m2t)

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 

GARAJE-TRASTERO   
(m2t)

Nº 
VIVIENDAS

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 

TOTAL

VIVIENDA 1 107,00 134,00 40,00 1 174,00
VIVIENDA 2 107,00 134,00 40,00 1 174,00
VIVIENDA 3 102,00 124,00 40,00 1 164,00
VIVIENDA 4 97,00 114,00 40,00 1 154,00
VIVIENDA 5 97,00 114,00 40,00 1 154,00
VIVIENDA 6 96,50 113,00 40,00 1 153,00
VIVIENDA 7 96,50 113,00 40,00 1 153,00
TOTAL 703,00 846,00 280,00 7 1126,00

PROPUESTA REPARTO DE SUPERFICIES ESTIMADAS

 

 

GERENA, 6 DE JUNIO DE 2022 

 

 

FDO: MARÍA JOSÉ ALANÍS RODRÍGUEZ. 
ARQUITECTA Nº 6.175 C.O.A.S. 
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ESTUDIO DE DETALLE 
PARA REORDENACIÓN DE VIVIENDAS DE PROTECCIÓN OFICIAL (VPO) 

 EN MANZANAS M1-10-1, M1-10-2, M3-1-2 Y M3-8.  GERENA   SEVILLA 
www.aba-arquitectos.com María José Alanís Rodríguez, Arquitecto 

IX. PLANIMETRIA.

9.1.  I 01. SITUACIÓN Y EMPLAZAMIENTO 

9.2.  I 02. ESTADO PREVIO REFUNDIDO E.D. SECTOR SUO-1 

9.3.  O 01.PROPUESTA DE REPARTO V.P.O. SEGÚN E.D. 

9.4.  O.02. PROPUESTA DE ALINEACIÓN DE MANZANA M3-1-2.

9.5.     O.03.PROPUESTA DE ORDENACIÓN MANZANA M3-8. 

9.6.     O.04. ORDENACIÓN Y ALINEACIÓN DE MANZANAS M1-10-1 Y M1-10-2.
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