CVINADA; 2 U- OCT= LAY

DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION SUNC-NU-7 “VISTA ALEGRE”

DEL

IMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION
SUNC-NU-7 “VISTA ALEGRE”

1

DILIGENCIA: Para hacer constar que el
presente documento/plano ha sido
aprobado inicialmente en sesion cele-
brada por la Junta de Gobiemo Local el:

8 DIC. 2013

A

Gid

./\. 2

................

DILIGENGQIA: Para hacer constar que el
presentej| documento/plano ha sido
aprobadoldefinitivamente en sesion cele-
brada poria Junta de Gobierno Local el:

................................

PROMOTOR: FAMIL

1A MATALLANES GONZALEZ

AV EDUARDO DATO 6. 41

ARQUS_ Arquitectos.

018 SEVILLA. TEL 954.54.13.45 FAX 954.53.63.45




DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION SUNC-NU-7 “WISTA ALEGRE”

INDICE DE LA DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION SUNC-NU-7 “VISTA
ALEGRE”. |

DILIGENCIA: Para hacer constar que el
A.-MEMORIAS presente documento/plano ha  sido
aprobado inicialmente en sesion cele-
brada por la Junta-de Gobiermno Local el:

0.- INTRODUCCION.

1.- ANTECEDENTES.

1.1.- Objeto del Documento.

1.2.- Justificacién de la delimitacién de la Unidad de Ejecucion.
1.3.- Justificacion de la Eleccion del Sistema de Actuacion.

1.4.- Iniciativa del documento

2.- MEMORIA INFORMATIVA. ESTADO ACTUAL. Sl GENClk\:gPafa hacer constar que el

2.1. Caracteristicas fisicas presente ’cumento{pianze st;gn ;l;:
] s ¥ iti nte en
2.1.1. Marco fisico y estructura de la propiedad. g?a'gga:‘;’rfa% P 26 Gobiemo Local el:

2.1.2. Superficie y topografia.
2.2. Usos, edificaciones e infraestructuras existentes
2.2.1. Usos
2.2.2. Infraestructura existente
2.2.3. Red viaria existente
2.3. Propietarios
2.4. Descripcion de la informacion general de caracter grafico g
2.5. Informacion urbanistica

C.-PLANOS

ARQUS_ Arquitectos.
AV EDUARDO DATO 6. 41018 SEVILLA. TEL 954.54.13.45 FAX 854.53.63.45



DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION SUNC-NU-7 “WISTA ALEGRE”

|

. Para hacer constar que €
D‘Leﬁgmgocumentolplano %?‘ :e“l’e? r

robado iniciaimente_en_sest ey

!a:rada por la Junta de Gobiemo :

...........

d Camona, 8 i GENERAL

DILIGE ClA: Para

present
aprobad
brada p

nte en sesion cele-

r la Juniz de Gobiemo Local el:

A. MEMORIA.

| ARQUS_ Arquitectos.
AV EDUARDO DATO 6. 41018 SEVILLA. TEL ©54.54.13.45 FAX 954.53.63.45



DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION SUNC-NU-7 “WISTZ ALEGRE”

DILIGENCIA: Para hacer constar que el ¢

presente documentolplano ha sido

DELIMITACION DE UNIDAD DE EJECUCION
n sesion cele-

SUNC-NU-7 “VISTA ALEGRE”. | aprobado IMGIEIerT, dhiemo Local el

PROMOTOR: FAMILIA MATALLANES GONZALEZ bradapo

REDACTOR DEL DOCUMENTO: |
TOMAS PEDRO SOLANO FRANCO. ARQUIT ECTO

A-MEMORIA

0.- INTRODUCCION =

Los arts. 106 y 107 de la Ley 7/02, de 17 de aiciembre, de Ordenacion urbanistica de Andalucia (en adelante
LOUA) disponen lo siguiente con relacion a la delimitacion de Unidades de ecucién y determinacion de
los sistemas de actuacion urbanistica. \

Articulo 106. Delimitacién de las unidades de ejecucion.

Cuando no se contenga en el instrumento de planeamiento, la delimitacién de las unidadps de ejecucion se
efectuaré por el municipio. de oficio o a instancia de parte. previa informacién publicaly audiencia a los
propietarios afectados por plazo comiin de veinte dias y publicacion en el Boletin Oficial de la Provincia.

Articulo 107. Sistemas de actuacion.
1. Para cada unidad de ejecucion se determinara el sistema de actuacion, conforme al que deba desarrollar-

se la actividad de ejecucion. de entre los siguientes:

a) Expropiacion.

b) Cooperacion.

¢) Compensacion.

El sistema de compensacion es de actuacion privada y los de cooperacion y expropiacion son de actuacion
publica.

2. El sistema de actuacion se fijard en el instrumento de planeamiento o, en su defecto. por el mismo proce-
dimiento establecido para la delimitacion de unidades de ejecucion.

Del entendimiento conexo de los transcritos arts. 106 y 107 de la LOUA se desprenden las siguientes

consecuencias:

a) Que la delimitacion de unidades de ejecucion es susceptible de llevarse a efecto bien desde el planea-
miento, bien conforme al procedimiento que dispone el primer parrafo del referido art. 106.

b) Que los sistemas de actuacién estan inexorablemente ligados a las unidades de ejecucién, en tanto que
aquellos habran de estar referidos a las mismas.

De todo ello se sigue, que el legislador ofrece al planificador la alternativa de optar entre delimitar las
Unidades de Ejecucién desde el planeamiento urbanistico, o dejar ello al procedimiento dispuesto por el
reiterado art. 106.

Las Normas Subsidiarias de Planeamiento de Carmona fueron aprobadas definitivamente el 17 de noviembre
de 1983, siendo su adaptacion parcial a LOUA en marzo de 2009
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1.- ANTECEDENTES

2009 —

1.1. OBJETO DEL DOCUMENTO

e El presente documento tiene por objeto, en cumplimiento del art. 106 de la Ley autondémica 07/02,
de 17 de diciembre, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia, establecer |la delimitacion de la
Unidad de Ejecucién SUNC-NU-7 “Vista Alegre”, en el ambito del suelo‘urbano de Carmona.
Asf como en cumplimiento del art. 107 (LOUA) establecer el sistema de actuacion.

1.2. JUSTIFICACION DE LA DELIMITACION DE LA UNIDAD DE EJECUCION

El sistema legal urbanistico estda montado sobre la diferenciacion de dos planos y momentos: el del
planeamiento y el de la gestion.

La ordenacion del territorio se lleva a cabo a través del planeamiento con sus diferentes figuras que
operan en cadena y escalonadamente, y una vez desbrozada la normativizacion ha de darse paso a la
ejecucion y materializacién sobre el terreno de aquello plasmado en los documentos planimétricos.

En un sentido amplio, ejecutar el Plan es poner en obra sus determinaciones, lo que comporta una
pluralidad de acciones de muy distinto carcter, que van desde la redistribucion dominical, a la

urbanizacion y la construccién de equipamientos, a la edificacion. i
acer constar que €
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Articulo 105. Caracteristicas y requisitos de las unidades de ejecucion.

1. La delimitacion de las unidades de ejecucion deberéd asegurar su idoneidad técnica y §i bl SEpOmIEy, NERAL
y permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la equidistribucion 10S v a8 TARIO GE B
cargas derivados de la ordenacion urbanistica.

Salvo determinacion expresa del instrumento de planeamiento. se entenderd que la-defi
sectores comporta la de unidades de ejecucion coincidentes con los mismos.
Cuando la actividad de ejecucién en determinadas unidades de ejecucion no sea previsiblemente renta
resultar el coste de las cargas igual o mayor que el rendimiento del aprovechamiento lucrativo materjp 1

en ellas, el municipio podré autorizar, sin modificar la ordenacion urbanistica de aplicacion, una redugcion de
la contribucion de los propietarios a dichas cargas. una compensacién econémica a cargo de la Admini
cién o una combinacién de ambas medidas, procurando equiparar los costes de la actuacién a cargp de los
propietarios a los de otras unidades de ejecucién similares y rentables.

Gty

5. En el suelo urbano no consolidado. el objeto v los efectos de la delimitacion de unidades de ejgcucion
podra circunscribirse a la fijacion del &mbito de sujecién al pago de cuotas de urbanizacion para la cabertura
del coste de las infraestructuras, los servicios y|los equipamientos previstos por el planeamiento. Dicho coste
operara como referencia para la fijacién de la base imponible de las contribuciones especiales de acuerdo con
la legislacion reguladora de las Haciendas Locales, aplicindose como modulos de reparto, conjuntamente, la
superficie de las fincas o parcelas y su valor catastral a efectos del impuesto sobre bienes inmuebles.
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En el caso que ocupa, nos encontramos con un vacio dentro del suelo urbano, calificado como Suelo
Urbano No Consolidado, por lo que para la ejecucion del planeamiento es necesario adscribirlo a una

unidad de ejecucion.

Ademas y a tenor de lo dispuesto en el articulo precitado, la delimitacion de la unidad de ejecucion se
fundamenta en tanto la idoneidad técnica como la viabilidad econdémica asi como la distribucion

equitativa de beneficios y cargas del planeamiento. ]

1.2.1 Idoneidad Técnica.
- Orografia del Terreno adecuado a su destino.
- Enlace de viarios existentes en el entorno urbano préximo.
- Consolidacion de la manzana en la que se inserta la delimitacigﬁiﬁ
al tejido urbano de la zona.
- Establecimiento del viario trasero al escarpe. 1

T

BIC. 2013

1.2.2. Viabilidad Econémica
- Se justifica en el siguiente cuadro de costes y beneficios :

0y CUADRO DE COSTES

DILIGENCIA: [Para hacer constar que el

brada por la Junta de Gobiemno Local el:

COSTE DE URBANIZACION 87.535,99 €
HONORARIOS TECNICOS 25.465,10/€
TOTAL PRESUPUESTO DE LICITACION 113.001,19€
COSTES INDIRECTOS (40%) 45.200,48/€
PARCIAL DE COSTES DE PROMOCION URBANIZ. | 158.201,67 €
COSTE DEL SUELO (ORIGINAL) 15153525 €
COSTE TOTAL DE LA PROMOCION DE URBANIZ. | 309.736,92 €

(*) El coste de urbanizacion estimado incluye los gastos también estimados de acometidas y
suministros al 4mbito, asi como las infraestructuras de conexion.

2. CUADRO DE VENTAS Y RENTABILIDAD.
VENTAS NNSS E.D. | Unida- | Precio Precio Diferencial | Benefi-
des |unitario venta cio
€/m2.
Superficie del |3.378,6213.378,62
ambito m?
Superficie neta|2.762,06]1.742,23 210,00 | 365.868,30 | 56.131,38 18%
residencial m? € €
Superficie de| 616,56 |1.636,39
viario m? DILIGENCIA: Pz ‘Jaue el
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1.2.3. Distribucion equitativa de beneficios y cargas
- Establecer la unidad de ejecuciéﬁ necesaria para la gestion d
forma se transforma en un ambito de actuacién “Sistematica™
antigua pero eficaz) en el que se aplique la normativa vigente para-e

ano ha sido
ion cele-

ta de Gobiemo Local el

beneficios y cargas entre los propietarios asi como las cesiones
administracion, todo ello serd objeto del correspondiente proyecto de

Unidad de Ejecucion. \

1.3 TUSTIFICACION DE LA ELECCION DEL SISTEMA DE ACTUACION

La eleccion del sistema de actuacion, en principio, se ha de producir con la aprobgcion del Plan o con
eterminacion v
: Eeare ]h

la delimitacion de la unidad de ejecucién, si bien existe la posibilid%qu%eEﬁ E

o
acer conslfaér que el

convenio. Eleccién que corresponde adoptar a la Administracion, de formamotiyadans epme lda  sido

establecen los articulos 2.2.c. 85.2, 86.c) vel 108.1 de la LOUA. aprobado vefl

nitivamente en sesion cele-

brada por la Junta de Gobiemo Local el:
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Articulo 108. Eleccion y establecimiento del sistema de actuacion.
1z Las unidades de ejecucién se desarrollardn por el sistema de_a

dades del desarrollo del proceso urbanizador, la capacidad de gesfi
econdmico-financieros con que efectivamente cuente la Administra ] !
privada interesada en asumir la actividad de gjecucion o, en su caso, partidi
ella. No obstante lo dispuesto en el parrafo anterior, la Administre O o

= TiIO GENERAL

-

podré acordar con los propietarios que representen mas del cincuenta por Ci
la superficie de la unidad de ejecucion, mediante convenio urbanistico, el sistien
actuacion y su forma de gestion.

Gl )

nie de
a de

Espafia, es el de
a requisitos) o se

Un primer problema que se ha venido planteando, desde los inicios del urbanismo
concretar si la administracion tiene discrecionalidad «absoluta», «relativa» (sujeto
establece un «criterio de priorizacién» para elegir el sistema de actuacion.

Lo que si podemos mantener indubitadamente es la necesariedad de que la eleccion, en el supuesto de
libertad de su establecimiento. no puede imponerse «arbitrariamente», sino que debe estar seleccionada
en orden a circunstancias objetivas u objetivables, teniendo que justificarse varios parametros.

La administracion plblica puede ciertamente optar por uno y otro de los sistemas de actuacidn, pero
ello en funcion de unos criterios perfectamente delimitados pues el precepto incide en puntualizar que
se ha de verificar mediante «eleccion motivada».

El sistema elegido es el de Compensacion. El cual se ha elegido en base a los siguientes criterios:

e Las prioridades y necesidades del desarrollo del proceso urbanizador, que por el lugar que
ocupa la unidad de ejecucién, la urbanizacién y edificacion de las parcelas, debe de acometerse
en la mayor brevedad posible.

e Los medios econémico—financieros con que cuenta la administracién en el periodo de crisis
econdmica que padecemos, no parecen los 6ptimos para acometer, sin la ayuda de iniciativa
privada, la gestién de la unidad de ejecucion.

) ARQUS_ Arquitectos. .
AV EDUARDO DATO 6. 41018 SEVILLA. TEL 954.54.13.45 FAX 854.53.63.45



DELIMITACION DE LA UI\"IIL‘AD DE EJECUCION SUNC-NU-7 “VISTZ ALEGRE”

8

e La colaboracion de la iniciativa privada es notoria, y prueba de ello es el presente documento
promovido por la misma.

e La estructura de la propiedad del suelo, con la gran mayoria de los terrenos de propiedad

3 5 & | 7
privada hace aconsejable este sistema de actuacion.

Por todo ello para la eleccion del sistema de |actuacion se ha estimado que es el sistema de compensacion el
que mejor se adecua al cumplimiento de los fines y objetivos previstos por el planeamiento.

Para ello y segtin lo dispuesto en el art 138 de la LOUA (L7/02), se suscribira el correspondiente Convenio
urbanistico entre los propietarios y el municipio en el que se establecerdn las condiciones y garantias
especificas de la actividad de ejecucion, plazos para presentacion de proyectos de reparcelacién y
urbanizacion y todo aquello que se considere o estime de interés para la gestién de la Unidad. Segun el art
138.2. la aplicacion del sistema mediante Convenio urbanistico se llevara a efecto conforme a la regulacion
establecida para el supuesto de propietario unico.

1.4. INICIATIVA DEL DOCUMENTO

A tenor de lo expuesto en el articulo 38.1.2) del Reglamento de Gestion Urbanistica respecto al procedi-
miento para la delimitacién de poligonos o unidades de ejecucion:
i
|
a)  Se iniciaran de oficio por la entidad locz‘ﬂ o urbanistica especial actuante o a instancia de los particula-
res interesados. ;

La iniciativa, en este caso corresponde a la familia Matallanes Gonzalez, propietaria de la mayoria de
los terrenos.
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2.- MEMORIA INFORMATIVA. ESTADO ACTUAL.

2.1. CARACTERISTICAS FISICAS

Este apartado contiene la descripcién de los terrenos en lo referente a sus caracteriglicas morfoldgicas

y dimensionales. : @

2.1.1. Marco fisico.

Los terrenos objeto del Estudio de Detalle estan situados en el Ambito “Vista Alegre”, al Sur del
nticleo urbano de la poblacion, entre las calles Vista Alegre y Alonso Cano.

La Situacion y Estado Actual se puede apreciar graficamente en el Plano 1.

e PARCELAS CATASTRALES.

La Ginica Parcela Catastral que afecta al 4mbito es la 5996109TG6459N0001PA. Esta parcela catastral

incluida de forma parcial en el &mbito del estudio de Detalle tiene losbg;,i_g@@n@ﬂ;m&@rascerlcﬁgstirangde;
o Al Norte con la calle Vista Alegre. g;?:ggég dgg:iltjivma%‘et:%g o s5SI0N cele-

o Al Oeste con parcelas de suelo urbano edificadas brada por la Junta de Gobiemo Local el:

o Al Sur con Suelos Sin Urbanizar.

o

Al Este con calle Alonso Cano Julio Romero de Torres.

8 ¢ ALY
! \& :?( I:J‘ t‘i&

2.1.2. Superficie y topografia.

I

e La superficie total del terreno afectado por la Delimifacién del ambito segun medicion
topogréfica es de 3.378,62 m?., desglosadas de la forma y propiedades antes descritas.

e Topografia. El terreno no es muy accidentado salvo en su limite syr. Esta circunstancia
orografica no va a influir decisivamente en la eleccién del modelo dg ordenacion y en el
trazado viario propuesto.

2.2. USOS. EDIFICACIONES E INFRAESTRUCTURAS EXISTENTE

En este apartado se describe el estado actual del terreno en lo referente a los conceptos expuestos en el
titulo. :

2.2.1. Usos ;
Los terrenos incluidos en el ambito de la delimitacidn no tienen uso en la actualidad.

2.2.2. Infraestructura existente 3
Dentro de la parcela no hay ninguna inﬁae§tructura ni servicio especifico.

2.2.3. Red viaria existente

Dentro del ambito de los terrenos no existe ninguna via consolidada.
Colindantes al Area estan: |

Al Norte con la calle Vista alegre. ‘

Al Este con la calle Alonso Cano.

. ARQUS_ Arquitectos.
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Al Suroeste con viario sin denominacion.

2.3. PROPIETARIOS

de propietarios es la siguiente:
e Hermanos Matallanes Gonzalez.
e Excmo. Ayuntamiento de Carmona.
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7 4 DESCRIPCION DE LA INFORMACION GENERAL DE CARACTER GRAFICO

La informacién de caracter grafico que se incluye en este documento abarda los planos ordenados

del num. 1 al nim. 4.

Plano 1. Situaciény emplazamlento
Plano 2. Topografico :
Plano 3. Planeamiento que se ejecuta

S e

2.5. INFORMACION URBANISTICA

Plano 4 Delimitacion de la‘. Unidad de Actuacién y Sistema de Actuacion

Este apartado contiene las determinaciones de las Normas Subsidiarias en lo que concierne al terreno:
- Clasificacion: El suelo esté clasificado actualmente como Suelo Urbano No Consolidado.

- Calificacion: Uso Residencial Manzana Cerrada y Viario

En Sevilla, 25 de septiembre de 2012.

Tomés Soland Franco. Arquitecto
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