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Gerencia de Urbanismo. 1°informe

EXPEDIENTE DE LICENCIAS:
INFORME TECNICO DE LAS CARACTERISTICAS URBANISTICAS.

Expediente ne.-

MOAD.- 2024/TAB_01/00113

Situacion.- AVDA. DE LAS CIVILIZACIONES N° 113. PLANTA BAJA.
LOCAL COMERCIAL NUM. 8.
PARCELA A-27, SR-10 MAIRENA CENTRO.

Parcela catastral n°.- 0971401QB6307S.....

En relacién con la solicitud verbal del Gerente de la GMU sobre las caracteristicas urbanisticas del local
arriba resefiado, la arquitecta que suscribe ha de informar lo siguiente:

1.- PLANEAMIENTO DE APLICACION:
La parcela se encuentra afecta por:

- Planeamiento de aplicacién: PLAN PARCIAL SR-10 “MAIRENA CENTRO”.
- Clasificacion del Suelo: URBANO CONSOLIDADO.
- Calificacién: Incluida en el programa de actuacién como:

SR-10 MAIRENA CENTRO.

Parcela: A-27. UE-2.

Calificacion: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR TERCIARIO. RPT.

- Subsidiariamente: Planeamiento de aplicacién: PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA.
- Analisis del Sector:
La parcela pertenece a la UE-2 del SR-10:
- Plan Parcial SR-10 “Mairena Centro”, aprobado definitivamente por el Pleno de la Corporacién
en sesién celebrada el dia 31 de Julio de 2003.
- Proyecto de reparcelacion de la UE-2 del sector SR-10: aprobado definitivamente el 20 de
Octubre de 2004.

- Proyecto de urbanizacion: aprobado definitivamente por resolucion de alcaldia 1273/03 el 4 de
Agosto de 2003. Contiene SR10a,SR10by SR 10c.
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2.- ANTECEDENTES:

El local se incluye en un edificio plurifamiliar con terciario minimo obligatorio en planta baja, la
edificacion se autorizd bajo el expediente con n.° 123/2007 y obtuvo licencia de ocupacion en el afio
2011.

Los intervinientes en la construccién del edificio fueron:

Promotor.- SODEFESA.
Arquitectos.- MIGUEL BRETONES DEL POZO. JULIA GONZALEZ PEREZ-BLANCO.
Obras-proyecto.- EDIFICIO PLURIFAMILIAR DE 44 VIVIENDAS, 5 LOCALES COMERCIALES

EN PLANTA BAJA'Y PLANTA SOTANO PARA
APARCAMIENTO Y TRASTEROS.

3.- REGIMEN DE SUELO URBANO:

Segun el Art. 13 de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
Andalucia, el régimen del suelo urbano esta sujeto a:

Articulo 13. Suelo urbano.

1. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados en la malla urbana constituida por
una red de viales, dotaciones y parcelas propias del nucleo o asentamiento de poblacién del que forme
parte, cumplan alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizados en ejecucion de los instrumentos de ordenacién urbanistica o territorial y de
conformidad con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la recepcién de las obras
de urbanizacion conforme a esta ley y a sus normas de desarrollo.

b) Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado por via urbana y conexién en red
con los servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica.

¢) Estar ocupados por la edificacién, al menos, en las dos terceras partes del espacio apto para ello, de
acuerdo con el ambito que el instrumento de ordenacién urbanistica general establezca.

2. También forman parte del suelo urbano los nucleos rurales tradicionales legalmente asentados en el
medio rural que sirven de soporte a un asentamiento de poblacién singularizado, identificable y
diferenciado, siempre que cuenten con acceso rodado y con las infraestructuras y servicios basicos que se
determinen reglamentariamente.

3. A los efectos de esta ley, tendran la condicién de solar las parcelas de suelo urbano dotadas de las
infraestructuras y servicios que determine la ordenacion urbanistica y, como minimo, las siguientes:

a) Acceso por vias urbanas pavimentadas, salvo que el instrumento de ordenacién establezca lo
contrario.

b) Alumbrado publico en la via a que dé frente la parcela, salvo que se encuentren en espacios privados.
¢) Servicio urbano de suministro de agua potable, evacuacién de aguas residuales y energia eléctrica con
capacidad suficiente para el uso previsto.

4. La condicion de solar se extingue:

a) Por la inadecuacién sobrevenida de su urbanizacion.

b) Por su integracion en actuaciones de transformacién urbanistica.

)
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Segun el Art. 19 del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General
de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, en
referencia al suelo urbano indica:

Articulo 19. Suelo urbano.

1. Segun dispone el articulo 13 de la Ley, conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados
en la malla urbana del nucleo o asentamiento de poblacién del que formen parte, cumplan alguna de las
siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizados en ejecucion de los instrumentos de ordenacién urbanistica o territorial y de
conformidad con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la recepcién de las obras
de urbanizacién conforme a la Ley y a sus normas de desarrollo.

b) Estar transformados urbanisticamente por contar, como minimo, con acceso rodado por via urbana y
conexion en red con los servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de
energia eléctrica en las condiciones establecidas en el apartado 3.

¢) Estar ya ocupados por la edificacién, al menos, en las dos terceras partes del espacio apto para ello, de
acuerdo con el ambito que el instrumento de ordenacion urbanistica general establezca. En su defecto,
dicho dmbito podra ser delimitado por el Plan de Ordenacién Urbana.

2. La malla urbana constituye un dmbito continuo, delimitado por viales interconectados que forman
parte de la red viaria del municipio, incluidas las travesias y tramos urbanos de las carreteras, dotado de
los servicios bésicos conectados a las redes publicas de infraestructuras y de las dotaciones propias del
suelo urbano.

La simple colindancia de un suelo con las redes de infraestructuras, viarios, carreteras de circunvalacién o
vias de comunicacién interurbanas no comportara, por si misma, su consideracién como suelo urbano.

3. Conforme al articulo 78.2, los instrumentos de ordenacién urbanistica definirdn las caracteristicas y
trazados de las redes de infraestructuras y servicios técnicos. A estos efectos, se consideran servicios
propios del suelo urbano los siguientes:

a) Abastecimiento de agua potable a través de la red municipal.

b) Energia eléctrica a través de las redes de suministro en baja tensién o, cuando se trate de usos urbanos
de alto consumo, en media tensién.

¢) Saneamiento, que comprende la evacuacién de aguas residuales y pluviales a las redes publicas de
alcantarillado. Excepcionalmente, en dmbitos aislados de suelo urbano, se permitira el tratamiento de las
aguas residuales mediante sistemas homologados que garanticen su mantenimiento y que cuenten con
la autorizacion de la Administracién competente en materia de vertidos.

d) Alumbrado publico.

e) Recogida y tratamiento de residuos por los servicios municipales.

f) Acceso a las redes de telecomunicaciones.

g) Suministro de gas canalizado.

h) Otros servicios analogos contemplados en las ordenanzas municipales.

Tienen el caracter de servicios bésicos los ordinales primero y segundo y la evacuacién y tratamiento de
aguas residuales.

4. También forman parte del suelo urbano los nucleos rurales tradicionales legalmente asentados en el
medio rural que cumplan los siguientes requisitos:

a) Que cuenten con un acceso rodado que permita, al menos, el transito normal de personas y vehiculos
a motor en circunstancias meteorolégicas no adversas, ademas de los siguientes servicios:

1°. Abastecimiento de agua potable a través de la red publica, pozos individuales o aljibes comunitarios
que cuenten con garantia sanitaria de su aptitud para el consumo humano. 0
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2°. Depuraciéon de las aguas residuales a través de la red publica de saneamiento o de algun sistema
homologado autorizado por la Administracién competente en materia de vertidos.

30, Energia eléctrica a través de las redes de distribucion del suministro o mediante instalaciones de
autoabastecimiento energético.

b) Que sirvan de soporte, en los términos del articulo 23, a un asentamiento urbanistico, singularizado,
identificable y, en su caso, diferenciado administrativamente.

¢) Se considerara que estan legalmente asentados aquellos nucleos rurales tradicionales que no se
encuentren sobre suelos de dominio publico y que se implantaron originalmente conforme a la
legislacién vigente en su momento o con anterioridad a la Ley 19/1975, de 2 de mayo, de reforma de la
Ley sobre Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.

5. La clasificacién de los nucleos rurales tradicionales como suelo urbano requiere su previa delimitacion
por los instrumentos de ordenacion urbanistica general. Su delimitacion se realizara trazando una linea
perimetral sobre la base del parcelario existente, atendiendo a la cercania de las edificaciones, a la
relacion y coherencia entre lugares de un mismo ambito con topdénimo diferenciado, ya sean nucleos u
otras entidades de poblacién, y a la morfologia y tipologias de las edificaciones y parcelas tradicionales.

6. Conforme al articulo 13.3 de la Ley, tendran la condicién de solar las parcelas de suelo urbano dotadas
de acceso rodado y peatonal por vias urbanas pavimentadas, y de las infraestructuras y servicios que
determine la ordenacién urbanistica entre los que se incluiran, al menos, las siguientes:

a) Alumbrado publico en la via a la que dé frente la parcela, salvo que se encuentren en espacios
privados.

b) Servicios basicos a través de las redes publicas de abastecimiento de agua potable, suministro de
energia eléctrica y saneamiento que comprenda la evacuacién y tratamiento de las aguas residuales,
todos ellos con capacidad suficiente para los usos previstos por la ordenacién urbanistica.

7. Las parcelas de suelo urbano que no tengan la condicién de solar sélo adquirirdn dicha condicién
cuando se hayan ejecutado las obras de urbanizacién exigibles, incluidas las de conexién con las redes
publicas de infraestructuras y su ampliaciéon o refuerzo cuando fuera necesario, y cuando se hayan
cumplido con los restantes deberes de la actuacion de transformacion urbanistica en la que estuvieran
incluidos los terrenos, en su caso.

8. La condicion de solar se extingue:

a) Por inadecuacion sobrevenida de su urbanizacién. En este caso la eficacia de la extincion se producira
en el momento en que el Ayuntamiento se la notifique al propietario, previa tramitacion del
procedimiento correspondiente en el que se le dara audiencia.

b) Por su integracion en actuaciones de transformacion urbanistica.

4.- PARAMETROS URBANISTICOS DE LA PARCELA A-27:

Segun consta en el proyecto de reparcelacion, la parcela queda con los siguientes parametros
urbanisticos:

e Perteneciente a: UE-2 del Plan Parcial SR-10 “MAIRENA CENTRO”.
e Superficie: 1.803°95 m*
o Edificabilidad:
Correspondiente a uso residencial maximo: 4.157°00 mt.
Correspondiente a uso terciario minimo: 1.253°00 m?t.
Total edificabilidad: 5.410°00 m>t.
e Tipologia: Residencial plurifamiliar compatible con terciario. (RPT).
e No max. Viviendas: 44, mediante el cémputo de 2x3. ( Art.11.30 PGOU) (sin
computo 36).
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5.- REGULACION PLAN PARCIAL:
ORDENANZAS PARTICULARES DE ZONA PP SR-10: RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR TERCIARIO (RPT):

Condiciones de Uso.

El uso caracteristico es el residencial colectivo.

El uso compatible es el terciario en las siguientes categorias:

= Comercio en la categoria de local comercial.

= Oficinas, con una limitacién de superficie Gtil de 500 m?

= Hosteleria, en la categoria “sin actividad musical”

Como uso complementario a los usos caracteristicos y compatibles, se autorizan los
aparcamientos en el interior de la parcela, y en sétanos.

En los sétanos podran también situarse los trasteros de los usos permitidos.

Condiciones de Parcelacion.

Los Proyectos de Reparcelacion y los posteriores de Parcelacion, podran subdividir las
parcelas definidas en el Plan Parcial, en lotes que cumplan las condiciones de parcela
minima.

Lindero lateral = 35 m.

Superficie: no menor de 750 m>.

Situacién de la Edificacion.

La edificacion podra extenderse libremente en el interior de la parcela.

La parcela coincide con el drea de movimiento de la edificacién.

La edificacion respetara también las distancias entre edificios, las distancias a linderos
laterales, y las condiciones establecidas en la ordenacion volumétrica.

Alturas.

Las alturas maximas son las sefaladas en los Planos ORD-7, PB+V con una altura métrica
maxima de 20 m.

Ordenaciéon Volumétrica.

Los edificios tienen una ordenacién volumétrica libre dentro de las siguientes
condiciones:

= Estaran situados dentro de la parcela, incluidos sus vuelos.

= Respetaran las distancias entre edificios y a linderos laterales de los articulos 70y 71.

= Sus alturas maximas seran las especificadas en el Articulo 68.

= Sus fachadas frontales a los viarios 5 y 6, no podran exceder de 30 m de longitud.
Cada una de sus plantas podran tener distintas extensiones, y sus fachadas contener los
entrantes y vuelos que se deseen.
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Separacioén entre Edificios de una misma Parcela.

Las fachadas de los distintos edificios que se proyecten en una misma parcela

mantendran las siguientes separaciones:

a) Silas fachadas enfrentadas contienen solo cocinas, escaleras y piezas no habitables, la
distancia serd no menor de H/5 con un minimo de 3,50 m, siendo H, la mayor de las
alturas de las edificaciones enfrentadas.

b) Si contienen piezas habitables, excepto estancias, la distancia sera no menor de H/3,
con un minimo de 6 m, siendo H la altura del mayor de los edificios enfrentados.

c) Silas fachadas enfrentadas contienen estancias, la distancia entre las misma sera H/2,
siendo H la altura del mayor de los edificios enfrentados, con un minimo de 9 m.

Dado que las fachadas pueden retranquearse unas sobre otras, la medicion se realizara en

cada una de las plantas, de modo que los edificios respetaran en cada nivel enfrentado las

distancias establecidas, considerando en todas las comprobaciones como H, la altura total
de las edificaciones.

Separacion a Linderos Laterales.
Cuando las parcelas definidas en el Plan Parcial se subdividan en lotes menores, las
edificaciones que se proyecten en las nuevas parcelas guardaran respecto de los linderos
de las parcelas contiguas una distancia no menor de 3,5 m.
No se permitird la localizacién de estancias que se iluminen y ventilen exclusivamente por
las fachadas a esas lindes.

Dotacién de Aparcamientos.
Los correspondientes a los usos implantados, con las dotaciones definidas en las
Ordenanzas de Usos, y en la situacion indicada en el Articulo 32.

Cerramientos de Parcelas.
Se permite vallar sélo los espacios libres situados entre edificios.
Los cerramientos cumplirén las condiciones del Articulo 38.

Construcciones Auxiliares.
Se permiten exclusivamente los centros de transformacién, con una altura maxima de 3,5
m. Podran situarse en los linderos frontales de las parcelas.

Patios.
Se permiten los patios de luces, y ventilacion.

Soportales.
Se prohiben los soportales en planta baja.

)
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6.- VALORACION ECONOMICA:
1. Se incorpora una valoracion sobre el local ubicado en la parcela arriba resefiada:

INFORME DE VALORACION:

Solicitante: Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe.
Expediente: 2024/TAB_01/000113.

Ne Informe: 06/2024.

Arquitecto Técnico: Salvador Navas Jiménez.

Fecha firma digital del informe: 14/05/2024.

CSV: IV7X6PQTAHWL7PB3SVFD5Z2B6I de fecha 15/05/2024.

2. La tasacion arroja un valor de venta del local de un total de 197.666,32 € (CIENTO NOVENTA Y SIETE MIL
SEISCIENTOS SESENTA Y SEIS EUROS Y TREINTA Y DOS CENTIMOS) entendiéndose por la que suscribe que
esta dentro del rango de valoracién correcto y adecuado, dando visto bueno al mismo.

3. El articulo 92 del Real Decreto 1372/1986, de 13 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Bienes de las Entidades Locales, indica:

SECCION 2
UTILIZACION DE LOS BIENES PATRIMONIALES.

Articulo 92.

1. El arrendamiento y cualquier otra forma de cesién de uso de bienes patrimoniales de las

entidades locales se regira, en todo caso, en cuanto a su preparacion y adjudicacién por la

normativa reguladora de contratacion de las entidades locales. Serd necesaria la realizaciéon de

subasta siempre que la duracién de la cesion fuera superior a cinco afios o el precio  estipulado
exceda del 5 por 100 de los recursos ordinarios del presupuesto.

2. En todo caso, el usuario habrd de satisfacer un canon no inferior al 6 por 100 del valor en

venta de los bienes.

4. En aplicacion del decreto quedaria:

Valor tasacién externa: 197.666,32 €
Canon 6 %: 11.859,97 €

ONCE MIL OCHOCIENTOS CINCUENTA Y NUEVE EUROS CON NOVENTA Y SIETE CENTIMOS.

LA ARQUITECTA DE LA GERENCIA MUNICIPAL DE URBANISMO.
Fdo.- Marta Valero Garcia.
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