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|. 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, n° 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
Construccion S.A. con C.I.F. A-79.222.709 por titulo de adjudicacién.

1.2. TECNICO REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La redaccion del Estudio de Detalle se realiza por parte de la arquitecta D?.
Maria José Alanis Rodriguez, del Colegio Oficial de Arquitectos de

Sevilla, con domicilio profesional en C/ Nueva, n® 7 1° Planta en Gerena (Sevilla).
1.3. SITUACION URBANISTICA ACTUAL. NORMATIVA DE APLICACION

Para la elaboracion de este documento, se ha tenido en consideracion los documentos

de planeamiento urbanistico vigentes en el término municipal de Gerena:

- Normas Subsidiarias Municipales aprobado definitivamente por acuerdo de la
Comision Provincial de Ordenaciéon 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 Boletin Oficial de la Provincial de Sevilla numero 192
con fecha 20 de agosto de 1994.

- Plan General de Ordenacion Urbanistica-Adaptacion Parcial a la LOUA, segln

decreto 11/2008, aprobado en sesion plenaria de 29 de abril de 2010.

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

de Andalucia

- 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 Rehabilitacion Urbana.
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1.4. CUMPLIMIENTO ART. 71 DE LA LEY DE IMPULSO SOSTENIBLE DEL TERRITORIO DE

ANDALUCIA (LISTA)

La redaccion de este Estudio de Detalle se justifica por las determinaciones que se

establece en el articulo 71 de la LISTA.

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar

alguna de las determinaciones de la ordenacion detallada de aquellas

actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la edificabilidad,

ni incrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las

dotaciones.

2. Los instrumentos de ordenacion urbanistica detallada podrdan remitirse

expresamente a un Estudio de Detalle para establecer, completar o modificar /a

ordenacion de su dmbito, dentro de los limites del apartado anterior.

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

que establecen la ordenacion detallada en dmbitos sometidos a actuaciones

transformacion urbanistica.
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Il. MEMORIA INFORMATIVA.
2.1. AMBITO DE ACTUACION

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

Las fincas se encuentran inscritas en el Registro de la Propiedad nimero 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 5% inscripcién, como parcela
urbana consolidada con una superficie de suelo de cuatrocientos nueve
metros con ochenta decimetros cuadrados. Calificacién urbanistica 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 4? inscripcidon, como parcela
urbana consolidada con una superficie de suelo de mil doscientos dieciocho
metros y veinte decimetros cuadrados. Calificacion urbanistica 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 11? inscripciéon, como parcela
urbana consolidada con una superficie de suelo de tres mil metros
cincuenta decimetros cuadrados. Calificaciéon urbanistica 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 5% inscrpcién, como parcela
urbana consolidada con una superficie de suelo de mil sesenta y siete
metros cincuenta cuadrados. Calificacién urbanistica 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 N° FINCA PROPIETARIO SUPERFICIE (m2) LOCALIZACION
1288836QB2518N0001KT 139,80  [CL VELAZQUEZ, 21

M1-70-1 | 1288835QB2518N00010T 7152 139,60 [CL VELAZQUEZ, 23
1288825QB2518N0001GT 139,60 [CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N000TMT 133,60 [CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N000TFT 133,00 [CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 134,00  [CL ALBOREA, 5

1288831QB2518N000TLT 139,00 [CL ALBOREA, 3

CORSAN-CORVIAN CONSTRUCCION S.A.

M1-10-2 | 1288830QB2518N0001PT 7153 139,50  [CL ALBOREA, 1
1288829QB2518N0001TT 139,50  [CL GOYA, 28
1288828QB2518N000TLT 139,00 [CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 139,00 [CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 139,50  [CL GOYA, 22

M3-8 0981801QB550850001WX 7169 3.000,00 |CL LOS ALGARBES (suelo)

M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 7162 1.067,00  [CL RUMBA, 24 (suelo)

PARCELA M1-10-1

La finca objeto de este documento esta 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 medianeria 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 Velazquez; el lindero este tiene una longitud de 18.18
metros y es colindante con la parcela edificada denominada con el nimero 19 de la
misma calle Velazquez; 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 construccion de seis viviendas calificadas
como protegidas. Parcela segregada en 3 parcelas independientes.

El terreno tiene una orografia llana descendente en direccion de nordeste a
suroeste, encontrandose el solar al nivel de la rasante. La via publica 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 medicién realizada
sobre el terreno ni con la superficie catastral, segin las cuales, la superficie total de
parcela es de 419,0 metros cuadrados.

PARCELA M1-10-2

La finca objeto de este documento esta 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 medianeria.
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El lindero de fachada orientado al norte, tiene una longitud de 21.83 metros y
se abre al viario por la calle Velazquez; 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
medianeria 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 nimero 20 de la calle de Goya destinada a centro
de electricidad y con la parcela edificada denominada con el niumero 19 de la calle
Velazquez.

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

El terreno tiene una orografia Ilana descendente en direccion de nordeste a
suroeste, encontrandose el solar al nivel de la rasante. La via publica de calle
Velazquez 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 medicidon realizada
sobre el terreno ni con la superficie catastral, segln 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 Malaguefia; 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 construccién de cuarenta viviendas
calificadas como protegidas.

El terreno tiene una orografia llana descendente en direccién de nordeste a
suroeste, encontrandose 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 medicién realizada sobre
el terreno ni con la superficie catastral.

PARCELA M3-1-2

La finca objeto de este documento esta situada entre medianeras. Tiene forma
ligeramente trapezoidal, lo que crea una superficie parcelaria de cuatro vértices vy
cuatro linderos, con tres de sus linderos de medianeria 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 medianeria se dividen de modo que
hacia el norte es colindante con las traseras de las viviendas de la calle Poeta Garci
Fernandez, con una dimension aproximada de 43,50 metros; la medianera este, con
una dimension aproximada de 21,21 metros es colindante con la parcela de referencia
catastral 1083505QB5518S0001YE vy direccién calle Rumba, 22; y el lindero de
medianeria oeste, con una longitud de 29,34 metros es colindante con la parcela EQ-
M3-1.

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

El terreno tiene una orografia llana descendente en direccién 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 mediciéon 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 Ordenacidon Urbanistica de Andalucia
(L.O.U.A.) segln el Decreto 11/2008, con fecha en Abril de 2010, que determina la
calificaciéon 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 Urbanisticas clasifican los terrenos afectados como suelo
urbanizable ordenado, no obstante han sido desarrollados urbanisticamente a través
del planeamiento, mediante Estudio de Detalle y Proyecto de Urbanizacién, con
ejecucion de las obras.

En las parcelas M1-10-1 y M1-10-2 se realizaron un proyecto de parcelacién y
obtuvo su licencia urbanistica con Resoluciéon n° 209/2020 con fecha de 21/02/2020.

Cadigo Seguro de Verificacion

IV7AZXJOCB7IJJG5ZR4C6YLTDY | Fecha | 28/10/2022 12:54:27

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 electrénicos de confianza.
Firmante AYUNTAMIENTO DE GERENA
Url de verificacion https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7AZXJOCB71JJG5ZR4C6YLTDY | Pagina | 8/40
Cédigo Seguro De Verificaci6n: Bgl hUBsof 1Dsj G wt OkJbg== Estado Fechay hora
Firmado Por Juan Holgado Gonzalez Firmado 27/01/2023 14:38:08
Observaciones DILIGENCIA DE LA SECRETARIA: El presente Estudio de Detalle ha sido Pagina 8/40

aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento, en sesion ordinaria
celebrada el 26 de enero de 2023, y ha quedado inscrito y depositado en
Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento con el n.° 1/2023.

Url De Verificacién

https://portal.dipusevilla.es/vfirmAytos/code/ Bgl hUBsof 1Dsj G wt OkJbg==



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

AYUNTAMIENTO DE
GERENA

ENTRADA

28/10/2022 12:54

5158
/ /\ ESTUDIO DE DETALLE
PARA REORDENACION DE VIVIENDAS DE PROTECCION OFICIAL (VPO)

arquitectos EN MANZANAS M1-10-1, M1-10-2, M3-1-2 Y M3-8. GERENA SEVILLA

www.aba-arquitectos.com Maria José Alanis Rodriguez, Arquitecto

Este proyecto de parcelacion segrega la parcela M1-10-1 en tres parcelas
independientes y la parcela M1-10-2 en nueve parcelas independientes.

Tabla de distribucién de las viviendas segin normativa actual (ED SUO-1).

MANZANA| REFERENCIA CATASTRAL | DENSIDAD (viv)
1288836QB2518N0001KT
1288835QB2518N00010T
1288825QB2518N0001GT
1288834QB2518N000TMT
1288833QB2518N0001FT
1288832QB2518N0001TT
1288831QB2518N000TLT
1288830QB2518N0001PT
1288829QB2518N0001TT
1288828QB2518N0001LT
1288827QB2518N0001PT
1288824QB2518N0001YT

M1-10-1

M1-10-2

NIN[NININININININININ N

M3-8 0981801QB550850001WX

N
o

M3-1-2 1083502QB551850001WE

)]

N° TOTAL DE VPO

~N
o

Las parcelas estan situadas dentro del ndcleo de poblacién, sin edificar, con
calificaciéon urbanistica como viviendas protegidas por la Consejeria competente en
materia de vivienda de Andalucia, sujeta a la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de
medidas para la vivienda protegida y el suelo y a su reglamentacién, y dotado con las
infraestructuras minimas necesarias de acuerdo a las determinaciones de la Ley
7/2002, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en el articulo 45.a) para este tipo de
suelos. El entorno de la finca queda detallado en el plano 1 de Situacion y
Emplazamiento.

2.3. DETERMINACIONES ACTUALES

El Estudio de Detalle actual, desarrolla las determinaciones contenidas en la

ordenacion vigente, ordenanzas de la zona SUO-1.
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MANZANA| REFERENCIA CATASTRAL | DENSIDAD (viv) LOCALIZACION N°® PLANTAS | EDIFICABILIDAD
1288836QB2518N0001KT 2 CL VELAZQUEZ, 21
M1-10-1 | 1288835QB2518N00010T 2 CL VELAZQUEZ, 23 1,85056
1288825QB2518N0001GT 2 CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N000TMT 2 CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N000TFT 2 CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 2 CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N000TLT 2 CL ALBOREA, 3 Bel
M1-10-2 | 1288830QB2518N0001PT 2 CL ALBOREA, 1 1,85057
1288829QB2518N0001TT 2 CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 2 CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 2 CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 2 CL GOYA, 22
M3-8 0981801QB550850001WX 40 CL LOS ALGARBES (suelo) 1,68153
M3-1-2 1083502QB551850001WE 6 CL RUMBA, 24 (suelo) 1,50334
N° TOTAL DE VPO 70

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

Clasificacién del Suelo: Suelo Urbano Consolidado.

Uso Caracteristico: Residencial VPO.

Zona: SUO-1 “Jardines de Gerena”

Infraestructuras: No existen edificaciones en el interior del ambito

que condicionen el desarrollo de la actuacion.
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ll. MEMORIA ORDENACION PROPUESTA.
3.1. OBJETIVO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El objeto del Estudio de Detalle, es la reasignacién el nimero 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 numero de plantas previsto en la normativa de los sectores,
asi como las caracteristicas urbanisticas de la Modificacion n® 2 de las NNSS del

Planeamiento de Gerena (SUOT1), exceptuando la densidad en las parcelas descritas.

En ninglin caso se ocasiona perjuicio ni alteracion de las condiciones de los predios

colindantes.
3.2. JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA

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

De esta manera y debido a la demanda existente de compra-venta de los solares
correspondientes a la parcelacion que se realiz6é en las manzanas M1-10-1 y M1-10-
2, esto, unido al perfil del posible comprador de las parcelas, podrian llegar a

desarrollarse con mayor facilidad.
3.3. DETERMINACIONES DE LAS SOLUCION ADOPTADA

Tras la reasignacion de las viviendas en las parcelas, estas quedarian distribuida de la

siguiente manera:

MANZANA| REFERENCIA CATASTRAL | DENSIDAD (viv) LOCALIZACION N° PLANTAS | EDIFICABILIDAD
1288836QB2518N0001KT 2 CL VELAZQUEZ, 21
M1-10-1 1288835QB2518N00010T 2 CL VELAZQUEZ, 23 1,85056
1288825QB2518N0001GT 2 CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N0001MT 1 CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N000TFT 2 CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 2 CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N000TLT 1 CL ALBOREA, 3 Bl
M1-10-2 1288830QB2518N0001PT 2 CL ALBOREA, 1 1,85057
1288829QB2518N0001TT 1 CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 1 CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 1 CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 1 CL GOYA, 22
M3-8 0981801QB550850001WX 45 CL LOS ALGARBES (suelo) 1,68153
M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 7 CL RUMBA, 24 (suelo) 1,50334
N° TOTAL DE VPO 70
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En la parcela M3-1-2 tiene una condicién en su limite norte, debe dejar un retranqueo

en la edificacion como servidumbre de paso para el acceso a las traseras de las

viviendas pertenecientes a la calle Poeta Garci Fernandez como continuidad del espacio

reservado como retranqueo obligatorio por el £studio de Detalle para CONCRETAR EL
USO DE LAS PARCELAS DE DOTACIONES PUBLICAS aprobado en sesién ordinaria
celebrada el 24 de septiembre de 2020

Listado de parcelas afectadas por la servidumbre de paso.

PARCELA REFERENCIA CATASTRAL LOCALIZACION
1 0993110TG2509S0001RW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 19
2 0993109TG2509S0001XW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 17
3 0993108TG250950001DW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 15
4 0993107TG2509S0001RW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 13
5 0993106TG2509S0001KW CL POETA GARCI FERNANDEZ, 11
6 0993105TG2509S00010W CL POETA GARCI FERNANDEZ, 9
7 0993104TG2509S0001 MW 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 URBANISTICA Y LEGISLACION SECTORIAL.

Las normas de aplicacién al Estudio de Detalle para las parcelas y manzanas
afectadas seran las establecidas en la zona SUO-1 del SUC y de las Plan General de
Ordenacion Urbanistica-Adaptaciéon Parcial a la LOUA, segun decreto 11/2008,

aprobado en sesién 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 Rehabilitacion Urbana.

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

El vigente Reglamento de Gestién Urbanistica, 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 realizara en un plano no superior a 2 afos.
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VI. ESTUDIO ECONOMICO-FINANCIERO.

No existe valoracion en las obras de urbanizacidon ya que nos encontramos ante un

documento en fase de ejecucion de planeamiento.

No afecta a la urbanizacion, solo se redistribuye el nimero de viviendas de protecciéon

oficial entre las parcelas afectadas.

No existe una composiciéon econémica por parte de la administracién local, regional,

nacional ni europea.
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Vil. RESUMEN EJECUTIVO
1. CONTENIDO Y ALCANCE.

Segun el articulo 11.3. “Publicidad y eficacia en la gestion publica urbanistica”
del Texto Refundido de la Ley del Suelo, aprobado por el Real Decreto Legislativo
2/2008 de 20 de junio, en su articulo 3, dice:

“3. En los procedimientos de aprobacion o de alteracion de instrumentos de
ordenacion urbanistica, la documentacion expuesta al publico deberd incluir un

resumen ejecutivo expresivo de los siguientes extremos.

a) Delimitacion de los dmbitos en los que la ordenacion proyectada altera /la
vigente, con un plano de su situacion, y alcance de dicha alteracion.

b) En su caso, los dmbitos en los que se suspendan la ordenacion o los
procedimientos de ejecucion o de intervencion urbanistica y la duracion de

dicha suspension.”

Asimismo, en el articulo 62 de la Ley de Impulso Sostenible del Territorio de
Andalucia (LISTA), también obliga a la inclusiéon de un documento de resumen
ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de los instrumentos de
planeamiento urbanistico, regulando su contenido de forma practicamente literal a la

legislacion de ambito nacional antes mencionada.

Art. 62.e) Resumen Ejecutivo, que contendrd la documentacion establecida en la
legislacion estatal vigente, al objeto de facilitar la participacion y consulta por

/a ciudadania
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, n° 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
Construccion S.A. con C.I.F. A-79.222.709 por titulo de adjudicacién.
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arquitectos EN MANZANAS M1-10-1, M1-10-2, M3-1-2 Y M3-8. GERENA SEVILLA
www.aba-arquitectos.com Maria José Alanis Rodriguez, Arquitecto

3. TECNICO REDACTOR DEL ESTUDIO DE DETALLE.

La redaccion del Estudio de Detalle se realiza por parte de la arquitecta D?.

Maria José Alanis Rodriguez, _y n° de colegiado [del

Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla, con domicilio profesional en C/ Nueva, n° 7

1° Planta en Gerena (Sevilla).
4. AMBITO DE APLICACION.

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) LOCALIZACION N° PLANTAS | EDIFICABILIDAD
1288836QB2518N0001KT 2 CL VELAZQUEZ, 21
M1-10-1 1288835QB2518N00010T 2 CL VELAZQUEZ, 23 1,85056
1288825QB2518N0001GT 2 CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N0001MT 2 CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N000TFT 2 CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 2 CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N0001LT 2 CL ALBOREA, 3 Bl
M1-10-2 | 1288830QB2518N0001PT 2 CL ALBOREA, 1 1,85057
1288829QB2518N0001TT 2 CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 2 CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 2 CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 2 CL GOYA, 22
M3-8 0981801QB550850001WX 40 CL LOS ALGARBES (suelo) 1,68153
M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 6 CL RUMBA, 24 (suelo) 1,50334
N° TOTAL DE VPO 70

5. OBJETIVOS Y FINALIDADES.

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

La propuesta mantiene el nimero de plantas previsto en la normativa de los sectores,
asi como las caracteristicas urbanisticas de la Modificacion n® 2 de las NNSS del
Planeamiento de Gerena (SUOT1), exceptuando la densidad en las parcelas descritas.

En ninglin caso se ocasiona perjuicio ni alteracion de las condiciones de los predios

colindantes.
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Gerena, Enero de 2022

MANZANA| REFERENCIA CATASTRAL | DENSIDAD (viv) LOCALIZACION N° PLANTAS | EDIFICABILIDAD
1288836QB2518N0001KT 2 CL VELAZQUEZ, 21
M1-10-1 1288835QB2518N00010T 2 CL VELAZQUEZ, 23 1,85056
1288825QB2518N0001GT 2 CL VELAZQUEZ, 25
1288834QB2518N0001MT 1 CL VELAZQUEZ, 27
1288833QB2518N000TFT 2 CL ALBOREA, 7
1288832QB2518N0001TT 2 CL ALBOREA, 5
1288831QB2518N000TLT 1 CL ALBOREA, 3 B4
M1-10-2 1288830QB2518N0001PT 2 CL ALBOREA, 1 1,85057
1288829QB2518N0001TT 1 CL GOYA, 28
1288828QB2518N0001LT 1 CL GOYA, 26
1288827QB2518N0001PT 1 CL GOYA, 24
1288824QB2518N0001YT 1 CL GOYA, 22
M3-8 0981801QB550850001WX 45 CL LOS ALGARBES (suelo) 1,68153
M3-1-2 1083502QB5518S0001WE 7 CL RUMBA, 24 (suelo) 1,50334
N° TOTAL DE VPO 70

Maria José Alanis Rodriguez, Arquitecta

Colegiado- del Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla
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NOTA SIMPLE INFORMATIVA

ADVERTENCIA: Conforme a lo dispuesto en el articulo 222, apartado

Hipotecaria,
CONTENIDO DE LOS ASIENTOS.

52 de la Ley
la nota simple informativa tiene VALOR PURAMENTE INFORMATIVO Y NO DA FE DEL
Y conforme establece el articulo 225 de la Ley Hipotecaria,

la libertad o gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos, sélo podra
acreditarse, en perjuicio de terceros, por certificacién del Registro. En consecuencia,
la nota simple informativa, a diferencia de la Certificacidén, no necesita legalmente
extenderse en papel especial ni estar firmada por el Registrador.

FINCA N°: FINCA DE GERENA N°: 7152

N°IDUFIR: 41028000467477

REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DE
SEVILLA NUMERO 2

DATOS DE LA FINCA

URBANA. Parcela de terreno en término de Gerena, denominada "M1-10-1" del Proyecto de
Reparcelacién de la Unidad de Ejecucién Las Lumbreras "S1-SUO". Tiene forma rectangular,
con una superficie de cuatrociento nueve metros, ochenta decimetros cuadrados. Linda: al
frente, con calle de nueva creacidén numero diez; por la derecha, con manzana M1-10-2;
por la izquierda, con suelo urbano consolidado; y por el fondo, con manzana M1-10-2.
Calificacién urbanistica: Uso Residencial para seis viviendas.

REFERENCIA CATASTRAL:
COORDINACION CON CATASTRO: No consta

TITULARIDAD

La entidad CORSAN-CORVIAN CONSTRUCCION,

dominio de la totalidad de esta finca, por titulo de Adjudicacion.

AUTORIZANTE : DON JOSE MARfA FLORIT DE CARRANZA, SEVILLA

N°PROTOCOLO : 1.584 DE FECHA: 30/07/14

INSCRIPCION: 52 TOMO: 1.538 LIBRO: 149 FOLIO: 125 FECHA: 07/12/17
CARGAS

Documentos relativos a la finca,
esta oficina y pendientes de despacho.

S.A, con C.I.F. A79222709, es titular del pleno

vigentes el dia de la fecha:

NO hay documentos pendientes de despacho

Sevilla,

HONORARIOS: 3'64 euros. (IVA incluido). Nimero de Arancel: 4.f
N° 2-2°, Inciso 2° D Ad.3° Ley 8/89

que se encuentran presentados en el Libro Diario de
Figuran los siguientes asientos de presentacidn

a las 09:00 horas del siete de diciembre del afio dos mil diecisiete.
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MUY IMPORTANTE: Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente
informacién registral a ficheros o bases de datos informdticas para 1la consulta
individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instruccién de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98)

A los efectos de la Ley Orgédnica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos de
caracter personal queda informado de que:

a. Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo de
solicitud los datos personales expresados en el presente documento han sido
incorporados a los libros de este Registro y a los ficheros que se llevan en base a
dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

b. En cuanto resulte compatible con 1la legislacién especifica del Registro, se

reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién, cancelacién y
oposicién establecidos en la Ley Orgéanica citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo
un escrito a la direccidén del Registro.
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NOTA SIMPLE INFORMATIVA

ADVERTENCIA: Conforme a lo dispuesto en el articulo 222, apartado

Hipotecaria,
CONTENIDO DE LOS ASIENTOS.

52 de 1la Ley
la nota simple informativa tiene VALOR PURAMENTE INFORMATIVO Y NO DA FE DEL
Y conforme establece el articulo 225 de la Ley Hipotecaria,

la libertad o gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos, sélo podra
acreditarse, en perjuicio de terceros, por certificacidén del Registro.
la nota simple informativa, a diferencia de la Certificacién, no necesita legalmente
extenderse en papel especial ni estar firmada por el Registrador.

Linda: al frente, con calle de nueva creacidén numero diez; por la derecha,
nueva creacién numero diecisiete; por la izquierda,

el fondo, con suelo urbano consolidado. Calificacién urbanistica: Uso Residencial para

FINCA N°: FINCA DE GERENA N°: 7153

N°IDUFIR: 41028000467484

REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DE
SEVILLA NUMERO 2

En consecuencia,

URBANA. Parcela de terreno en término de Gerena, denominada "M1-10-2" del Proyecto de
Reparcelacién de la Unidad de Ejecucién Las Lumbreras "S1-SUO". Tiene forma rectangular,
con una superficie de mil doscientos dieciocho metros, veinte decimetros cuadrados.

dieciocho viviendas.

REFERENCIA CATASTRAL:
COORDINACION CON CATASTRO: No consta

TITULARIDAD

con calle de

con suelo urbano consolidado; y por

La entidad CORSAN-CORVIAN CONSTRUCCION, S.A, con C.I.F. A79222709, es titular del pleno
dominio de la totalidad de esta finca, por titulo de Adjudicacion.

AUTORI ZANTE : DON JOSE MARfA FLORIT DE CARRANZA, SEVILLA

N°PROTOCOLO : 1.584 DE FECHA: 30/07/14

INSCRIPCION: 42 TOMO: 1.538 LIBRO: 149 FOLIO: 127 FECHA: 07/12/17
CARGAS

DOCUMENTOS PRESENTADOS EN EL LIBRO DIARIO

Documentos relativos a la finca,
esta oficina y pendientes de despacho.

vigentes el dia de la fecha:

NO hay documentos pendientes de despacho

Sevilla,

HONORARIOS: 3'64 euros. (IVA incluido). Numero de Arancel: 4.f
N° 2-2°, Inciso 2° D Ad.3° Ley 8/89

que se encuentran presentados en el Libro Diario de
Figuran los siguientes asientos de presentacién

a las 09:00 horas del siete de diciembre del afio dos mil diecisiete.
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celebrada el 26 de enero de 2023, y ha quedado inscrito y depositado en
Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento con el n.° 1/2023.
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MUY IMPORTANTE: Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente
informacién registral a ficheros o bases de datos informadticas para la consulta
individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instruccién de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98)

A los efectos de la Ley Orgadnica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos de
caracter personal queda informado de que:

a. Conforme a lo dispuesto en las cldusulas informativas incluidas en el modelo de
solicitud los datos personales expresados en el presente documento han sido
incorporados a los libros de este Registro y a los ficheros que se llevan en base a
dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

b. En cuanto resulte compatible con 1la legislacién especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién, cancelacidén y
oposicién establecidos en la Ley Orgénica citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo
un escrito a la direccién del Registro.
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NOTA SIMPLE INFORMATIVA

ADVERTENCIA: Conforme a lo dispuesto en el articulo 222, apartado 5% de la Ley

Hipotecaria,
CONTENIDO DE LOS ASIENTOS.

la nota simple informativa tiene VALOR PURAMENTE INFORMATIVO Y NO DA FE DEL
Y conforme establece el articulo 225 de la Ley Hipotecaria,

la libertad o gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos, sblo podréa
acreditarse, en perjuicio de terceros, por certificacién del Registro.
la nota simple informativa, a diferencia de la Certificacién, no necesita legalmente
extenderse en papel especial ni estar firmada por el Registrador.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD
DE
SEVILLA NUMERO 2

FINCA N°: FINCA DE GERENA N°: 7162

N°IDUFIR: 41028000467576

DATOS DE LA FINCA

Reparcelacién de la Unidad de Ejecucién Las Lumbreras "S1-SUO".

URBANA. Parcela de terreno en término de Gerena, denominada "M3-1-2"

En consecuencia,

del Proyecto de
Tiene forma rectangular,

con una superficie de mil setenta y siete metros, cincuenta decimetros cuadrados. Linda:

al frente, con calle de nueva creacién, denominada Rumba; por la derecha,
M3-1-1-B, que se adjudica por terceras partes a don Domingo,

con parcela

don Antonio y don Jerénimo

Marin Diaz; por la izquierda, con finca adjudicada al Ayuntamiento de Gerena, destinada

a

equipamiento social y denominada EQ-M3-1; y por el fondo, con
consolidado. Calificacidén urbanistica: Uso Residencial para seis

suelo urbano
viviendas.

Edificabilidad médxima mil quinientos treinta y dos metros cuadrados de techo.

REFERENCIA CATASTRAL:
COORDINACION CON CATASTRO: No consta

TITULARIDAD

La entidad CORSAN-CORVIAN CONSTRUCCION, S.A, con C.I.F. A79222709, es titular del pleno
dominio de la totalidad de esta finca, por titulo de Adjudicacion.

AUTORIZANTE : DON JOSE MARfA FLORIT DE CARRANZA, SEVILLA

N°PROTOCOLO: 1.584 DE FECHA: 30/07/14

INSCRIPCION: 52 TOMO: 1.538 LIBRO: 149 FOLIO: 163 FECHA: 07/12/17
CARGAS

Documentos relativos a la finca,
esta oficina y pendientes de despacho.

vigentes el dia de la fecha:

NO hay documentos pendientes de despacho

Sevilla,

que se encuentran presentados en el Libro Diario de
Figuran los siguientes asientos de presentacién

a las 09:00 horas del siete de diciembre del afio dos mil diecisiete.
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HONORARIOS: 3'64 euros. (IVA incluido). Numero de Arancel: 4.f
N° 2-2°, Inciso 2° D Ad.3° Ley 8/89

MUY IMPORTANTE: Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente
informacién registral a ficheros o bases de datos informaticas para 1la consulta
individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso expresando la fuente de
procedencia (Instruccién de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98)

A los efectos de la Ley Orgadnica 15/1999 de 13 de diciembre, de Proteccién de Datos de
caracter personal queda informado de que:

a. Conforme a lo dispuesto en las clausulas informativas incluidas en el modelo de
solicitud 1los datos personales expresados en el presente documento han sido
incorporados a los libros de este Registro y a los ficheros que se llevan en base a
dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.
b. En cuanto resulte compatible con 1la legislacién especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién, cancelacién y
oposicién establecidos en la Ley Orgénica citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo
un escrito a la direccién del Registro.
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NOTA SIMPLE INFORMATIVA

ADVERTENCIA: Conforme a lo dispuesto en el articulo 222, apartado 5* de la Ley
Hipotecaria, la nota simple informativa tiene VALOR PURAMENTE INFORMATIVO Y NO DA FE DEL
CONTENIDO DE LOS ASIENTOS. Y conforme establece el articulo 225 de la Ley Hipotecaria,
la libertad o gravamen de los bienes inmuebles o derechos reales inscritos, sbélo podréa
acreditarse, en perjuicio de terceros, por certificacién del Registro. En consecuencia,
la nota simple informativa, a diferencia de la Certificacién, no necesita legalmente
extenderse en papel especial ni estar firmada por el Registrador.

REGISTRO DE LA PROPIEDAD ,
DE ‘
SEVILLA NUMERO 2 WO

N°IDUFIR: 41028000467644 Ly

URBANA. Parcela de terreno en término de Gerena, denominada "M3-8" del Proyecto de
Reparcelacién de la Unidad de Ejecucién Las Lumbreras "S1-SUO". Tiene forma rectangular,
con una superficie de tres mil metros cuadrados. Linda: al frente, con calle de nueva
creacién numero cinco; por la derecha, con calle de nueva creacién numero trece; por la
izquierda, con manzana EL-M3-8; y por el fondo, con calle de nueva creacién numero seis.
Calificacidén urbanistica: Uso Residencial para cuarenta viviendas.

REFERENCIA CATASTRAL:
COORDINACION CON CATASTRO: No consta

La entidad CORSAN-CORVIAN CONSTRUCCION, S.A, con C.I.F. A79222709, es titular del pleno
dominio de la totalidad de esta finca, por titulo de Adjudicacion.

AUTORIZANTE : DON JOSE MARTA FLORIT DE CARRANZA, SEVILLA

N°PROTOCOLO: 1.584 DE FECHA: 30/07/14

INSCRIPCION: 11® TOMO: 1.584 LIBRO: 162 FOLIO: 162 FECHA: 07/12/17
CARGAS

Esta finca se encuentra AFECTA al pago del Impuesto, por razén de la propia finca.

- HIPOTECA:

HIPOTECA A FAVOR DE: CAJA GENERAL DE AHORROS DE GRANADA
PARTICIPACION: TOTALIDAD

CAPITAL PRINCIPAL: 220.000 EUROS

INTER.ORDINAR.ANUAL: 22.000 EUROS TIPO: 6,993% MAX: 10%
INTER.DEMORA ANUAL: 77.000 EUROS MAX: 35%
COSTAS / GASTOS: 33.000 EUROS

OTRA CANTIDAD: 4.400 EUROS

VALOR DE SUBASTA: 440.000 EUROS

RESPONDIENDO POR: 356.400 EUROS

con un plazo de amortizacién de 6 meses con fecha de vencimiento del 14 de Julio de
2009
OBSERVACIONES:

Modificada mediante escritura otorgada en Sevilla el 30 de septiembre de 2.008,
ante el notario don Arturo Otero Lépez Cubero, segin la inscripcién 92. Modificada
mediante escritura otorgada en Sevilla el 12 de enero de 2.009, ante el notario don
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Arturo Otero Lépez Cubero, segin la inscripcién 10°2.

AUTORIZANTE : DON ARTURO OTERO LOPEZ-CUBERO, SEVILLA
N°PROTOCOLO: 12.705 DE FECHA: 14/12/07
INSCRIPCION: 7* TOMO: 1.538 LIBRO: 149 FOLIO: 194 FECHA: 04/02/08
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DOCUMENTOS PRESENTADOS EN EL LIBRO DIARIO

Documentos relativos a la finca,
esta oficina y pendientes de despacho.

vigentes el dia de la fecha:

NO hay documentos pendientes de despacho

Sevilla,

HONORARIOS: 3'64 euros. (IVA incluido). Numero de Arancel: 4.
N° 2-2°, Inciso 2° D Ad.3° Ley 8/89

que se encuentran presentados en el Libro Diario de
Figuran los siguientes asientos de presentacidn

a las 09:00 horas del siete de diciembre del afio dos mil diecisiete.

MUY IMPORTANTE: Queda prohibida la incorporacién de los datos que constan en la presente

informacién registral a ficheros o bases de datos informédticas
individualizada de personas fisicas o Jjuridicas, incluso expresando
procedencia (Instruccién de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98)

para

la consulta
la fuente de

A los efectos de la Ley Orgénica 15/1999 de 13 de diciembre, de Protecciédn de Datos de
caracter personal queda informado de que:

a. Conforme a lo dispuesto en las cléausulas informativas incluidas en el modelo de
solicitud los datos personales expresados en el presente documento han sido
incorporados a los libros de este Registro y a los ficheros que se llevan en base a
dichos libros, cuyo responsable es el Registrador.

b. En cuanto resulte compatible con la legislacién especifica del Registro, se
reconoce a los interesados los derechos de acceso, rectificacién, cancelacién y
oposicién establecidos en la Ley Orgénica citada pudiendo ejercitarlos dirigiendo
un escrito a la direccién del Registro.
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ADENDA

ESTUDIO DE DETALLE

PARA REORDENACION DE VIVIENDAS DE
PROTECCION OFICIAL (VPO) EN MANZANAS
M1-10-1, M1-10-2, M3-1-2 Y M3-8

Promotor:

Roque Garijo S.L.U.
C.I.LF. B-91.683.961
Calle Goya, n° 3, puerta D, 41.860 GERENA

Arquitecto:

D?. Maria José Alanis Rodriguez, Colegiado [ C.0.A.S.

N\

arquitectos

www.aba-arquitectos.com
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4 \ \ ESTUDIO DE DETALLE DE MANZANAS DE VPO DE SUO-1
arquitectos M1-10-1, M1-10-2, M3-1-2, M3-8 Gerena (SEVILLA)
www.aba-arquitectos.com Maria José Alanis Rodriguez, Arquitecto

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 subsanacion o justificacion 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: D?. Maria José Alanis Rodriguez.

Este documento sera complementario de los presentados en el expediente 22-PUD-001
Asunto: Estudio de Detalle

Promotores: Roque Garijo S.L.U., en representaciéon de Corsan-Corvian Construccion S.A.

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

Justificaciéon de la viabilidad de desarrollo del nimero de viviendas asignadas a las

manzanas:

El Estudio de Detalle SUO-1 desarrolla mayoritariamente la tipologia residencial unifamiliar
para la vivienda libre, sin embargo en el caso de vivienda protegida, la tipologia es en su
mayoria de vivienda plurifamiliar. EI mercado inmobiliario se encuentra actualmente en
recuperacién y existe una demanda de vivienda en pequefias promociones o autopromocién.
El motivo de este Estudio es el de crear manzanas con parcelas de tipologia unifamiliar o
bifamiliar que permita este tipo de promociones. La reagrupacién 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 urbanisticas de las manzanas, la tipologia edificatoria es
similar a la proyectada en el SUO-1, de modo que el aumento en el nimero de viviendas no
impide la configuracién tipolégica proyectada inicialmente y conforme establece el Art.
5.4.2. en su apartado 5a.
5. La configuracion de los espacios libres de la parcela y la ubicacion de los edificios
respecto a los linderos de fachada y medianeros laterales y de fondo se establecerd

mediante Estudio de Detalle por manzanas completas, incorporando los siguientes

criterios
A]) El espacio libre de parcela no serd menor del 30% de su superficie.

AZ2) Respecto a los linderos de fachada y laterales, la edificacion se situard sobre estos o

se separard de los mismos una distancia minima de 3 metros.

Adenda Documentacién Complementaria 1
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A3) En la parte de la parcela situada a menos de 4 metros del lindero de fondo, la altura

madxima de la edificacion serd de una planta y tres metros.

A modo explicativo, se desarrollan dos propuestas de ordenacion para cada una de las

manzanas, con caracter no vinculante.

- M3-8
Se aporta plano de propuesta de ordenacion.

La manzana M3-8 tiene asignada en este Estudio de Detalle un total de 45 viviendas de
tipologia VPO. Con un aumento de 5 viviendas respecto al documento SUO 1. Respecto a las
condiciones urbanisticas se ajusta a una tipologia edificatoria de residencial plurifamiliar en
manzana, con fachadas alineada al vial y patio trasero de uso comun. Permitiendo la

incorporacién de usos complementarios como garaje y trasteros en planta sétano y/o

castillete.
NORMAS URBANISTICAS

SUPERFICIE SUPERFICIE
EDIFICABILIDAD SUELO CONSTRUIDA

(m2t/m2s) (m2) MAX. (m2t)
MANZANA 1,68153 3000,00 5044,60
OCUPACION MAX. 30% espacio libre 2100,00 4200,00
CASTILLETE| 20% planta inferior 420,00 420,00
SOTANO| 100% no computable 3000,00 3000,00

Siguiendo las condiciones urbanisticas desarrollados en el SUO 1, la tipologia residencial
establecida se asimila a residencial plurifamiliar en manzana, prioritariamente para viviendas
con unidad familiar mas 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 fisionomia
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 ordenacién, de modo que
a partir de la superficie Gtil maxima 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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ESTUDIO DE DETALLE DE MANZANAS DE VPO DE SUO-1
arquitectos M1-10-1, M1-10-2, M3-1-2, M3-8 Gerena (SEVILLA)

www.aba-arquitectos.com Maria José Alanis Rodriguez, Arquitecto

PROPUESTA MANZANA M 3-8
TIPOLOGIA
RESIDENCIAL SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE

PLURIFAMILIAR | UTIL MAX./VIV. [CONSTRUIDA / VIV.| N° VIVIENDAS CONSTRUIDA
VPO (m2u) (15% S.util m2t) PROTEGIDAS | ESTIMADA (m2t)
VIVIENDA 3 DORM. 90 104 9 936
VIVIENDA 2 DORM. 70 81 36 2916
VIVIENDA 1 DORM. 60 69 0 0
TOTAL 45 3852

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 ocupacién de la parcela. Permitiendo la incorporaciéon de usos complementarios
de instalaciones, trasteros y garajes en zonas comunes de planta sétano y/o planta
castillete.

Partiendo de esto, la propuesta desarrollada nos presenta dos volimenes lineales de dos
plantas sobre rasante, con posibilidad de una planta de sétano 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 articulo 2.4.3. de las Normas
Generales, de modo que se reducen los espacios comunitarios de comunicaciéon para el
mejor desarrollo residencial, permitiendo la ventilacion cruzada interior a través de patios

interiores de luz, de dimensiones suficientes conforme al articulo 2.4.2. y 2.4.3.

PROPUESTA REPARTO DE SUPERFICIES POR USOS
SUPERFICIE | uso

CONSTRUIDA MAX. [ RESIDENCIAL |ZONAS COMUNES N° ’
PLANTAS (m2t) (m2t) (m2t) VIVIENDAS| TIPOLOGIA
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)

TOTAL 4152,00 3852,00 300,00 45
Ocupacion Pl. baja 2076,00
- M3-1-2

Se aporta plano de propuesta de ordenacion.

La manzana M3-1.2 tiene asignada en este Estudio de Detalle un total de 7 viviendas de
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tipologia VPO. Con un aumento de 1 vivienda respecto al documento SUO 1. Respecto a las
condiciones urbanisticas se ajusta a una tipologia 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.

NORMAS URBANISTICAS

SUPERFICIE SUPERFICIE
EDIFICABILIDAD SUELO CONSTRUIDA

(m2t/mz2s) (m2) MAX. (m2t)
MANZANA 1,50334 1067,00 1604,06
OCUPACION MAX. 30% espacio libre 746,90 1493,80
CASTILLETE 20% planta inferior 149,38 110,26
SOTANO| 100% no computable 1067,00 1067,00

En la propuesta desarrollada en la planimetria que acompafna, se proyecta un volumen

edificado similar a las viviendas del entorno siendo traseras en calle Poeta Garci Fernandez:

En el caso de la manzana M3.1.2, las proporciones existente permiten la cabida de siete
parcelas de tipologia unifamiliar adosada, con fachadas minimas de 6 metros y fondo
superior a los 15 metros, de acuerdo al articulo 5.4.2 en su apartado 4 de condiciones de

parcelacidn particulares de la zona residencial.

En este cuadro de superficies se estiman los datos iniciales para la ordenacién, de modo que
a partir de la superficie Gtil maxima para viviendas protegidas se estima la construida que,
en caso de viviendas unifamiliares, suele rondar el 25% y permitiendo viviendas de 3 o mas

dormitorios, resulta:

PROPUESTA MANZANA M 3-1-2

TIPOLOGIA SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE

RESIDENCIAL UTIL MAX./VIV. | CONSTRUIDA / VIV. |N° VIVIENDAS| CONSTRUIDA CONSTRUIDA
PLURIFAMILIAR VPO (m2u) (25% S.util m2t) PROTEGIDAS | ESTIMADA (m2t) | MAX./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

TOTAL 7 791 1493,8

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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urbanisticas, lo que permite incorporar otros usos complementarios como trasteros y/o

garaje.

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

PROPUESTA REPARTO DE SUPERFICIES ESTIMADAS
Uso SUPERFICIE SUPERFICIE SUPERFICIE
RESIDENCIAL SUELO CONSTRUIDA CONSTRUIDA SUPERFICIE
UNIFAMILIAR OCUPADA VIVIENDA | GARAJE-TRASTERO N° CONSTRUIDA
ADOSADO (m2s) (m2t) (m2t) VIVIENDAS |  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

GERENA, 6 DE JUNIO DE 2022

FDO: MARIA JOSE ALANIS RODRIGUEZ.
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IX. PLANIMETRIA.
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9.2. 102. ESTADO PREVIO REFUNDIDO E.D. SECTOR SUO-1

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

9.4.  0.02. PROPUESTA DE ALINEACION DE MANZANA M3-1-2.

9.5. 0.03.PROPUESTA DE ORDENACION MANZANA M3-8.

9.6. 0.04. ORDENACION Y ALINEACION DE MANZANAS M1-10-1Y M1-10-2.
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