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1. MEMORIA 

 
I. INFORMACIÓN URBANÍSTICA Y ANTECEDENTES. 

 
El actual poblado de Guadajoz fue construido en el año 1.966 por la Obra Sindical del Hogar, 
que dependía del Ministerio de la Vivienda. 
 
Fue concebido con carácter provisional como unidades vecinales de absorción y se ubicó a 
14 Km del casco urbano de Carmona, enmarcado en una zona rural por lo que fue preciso 
una expropiación forzosa de 73,47 Ha de terreno de la Dehesa del Monte denominada “La 
Herradura”. 
 
Se construyeron 304 viviendas además de locales comerciales, un centro sanitario y las 
casas del médico y del párroco. 
 
La localización de este asentamiento viene marcada por la oferta de trabajo debida a la 
construcción de los canales del Valle Inferior y del Bajo Guadalquivir, así como por la 
posibilidad de trabajo en las tierras colindantes, ya que por esas fechas la mecanización de 
los trabajos agrícolas es muy escasa y la mayor parte de las labores se hacían a mano. Esto 
es lo que ha marcado tanto la localización como las características sociales de la población. 

 
El instrumento de planeamiento general vigente en el término municipal de Carmona lo 
constituyen las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento aprobadas definitivamente  
por acuerdo adoptado por la Comisión Provincial de Urbanismo en fecha de 17 de noviembre 
de 1.983, adaptadas parcialmente a la Ley 7/2.002, de 17 de diciembre, de Ordenación 
Urbanística de Andalucía –en adelante LOUA- por acuerdo adoptado por el Ayuntamiento 
Pleno en fecha de 4 de marzo de 2009.  
 
En el año 1.992 el Ayuntamiento decidió redactar una Modificación de las Normas 
Subsidiarias, aprobada definitivamente por la Comisión Provincial de Urbanismo el 31 de 
Marzo de 1.993 y que tenía  como objeto, por un lado, la recalificación de terrenos a efectos 
de regularizar situaciones de hecho no reconocidas en el planeamiento y por otro, la 
ampliación y ordenación del suelo urbano a tenor de la demanda de suelo residencial, 
industrial y de equipamiento existente en el municipio.   
 
En el año 1998, por acuerdo de Pleno de fecha 1 de julio, se aprueba inicialmente una nueva 
Modificación de las Normas Subsidiarias Municipales de Planeamiento, Poblado de Guadajoz, 
cuyo objeto era alterar la redacción del artículo 6 relativo a las condiciones de ocupación de 
la edificación en las parcelas de uso residencial y tipología definida como residencial 40 
viviendas / hectárea, si bien esta Modificación no se llegó a aprobar definitivamente. Las 
condiciones de ocupación que se pretendían establecer  mediante dicha Modificación son las 
que se asumen a través del presente documento y que se recogen en el apartado siguiente, 
además de otras determinaciones que conforman su objeto. 
 

Como ya se ha expuesto, mediante acuerdo de Pleno del Ayuntamiento, adoptado en sesión 
de fecha de 4 de marzo de 2.009, se aprobó el documento de Adaptación Parcial de las 
Normas Subsidiarias a la LOUA, siendo publicado aquel acuerdo así como el contenido del 
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Anexo a las Normas Urbanísticas en el Boletín Oficinal de la Provincia nº 129, de fecha de 6 
de junio de 2.009. Este documento de Adaptación Parcial contiene una serie de 
determinaciones de carácter estructural que no se alteran en la presente Modificación,  tal y 
como se expresa en los apartados siguientes.  
 

 
II. OBJETO Y CONTENIDO DE LA MODIFICACIÓN. 

 
El objeto del presente documento afecta a las siguientes determinaciones: 
 
A.-La normativa que regula las condiciones de ocupación del suelo urbano de uso residencial 
incluido en el ámbito de la modificación. 
 
B.- La posibilidad de ejecutar cuerpos de castillete y sótanos en las parcelas de uso 
residencial. 
 
C.- La normativa que afecta a las condiciones de parcela mínima y de edificación para el uso 
industrial y a la compatibilidad de los usos de equipamiento docente, social y cultural-
recreativo y terciario comercial y de hostelería con el mismo. 
 
D.- La declaración del núcleo de Guadajoz como zona degradada a los efectos de la 
ejecución de una actuación pública de equipamiento deportivo. 
 
E.- Regular la edificabilidad y las condiciones de edificación de las parcelas de uso 
equipamiento deportivo.  
 
 
A y B) NORMATIVA SOBRE SUELO URBANO DE USO RESIDENCIAL: 
 
1.- La presente Modificación pretende la alteración en el ámbito definido en el plano I.1 
“Situación y emplazamiento” –coincidente con la zona A-29 delimitada en el plano 7a del 
documento de Adaptación Parcial a efectos de la definición de usos, edificabilidades y 
densidades globales- de las condiciones de ocupación aplicables a las parcelas de suelo 
urbano de tipología definida como residencial 40 viviendas / hectárea, implicando ello el 
cambio de redacción de los artículos 5 y 6 de las Normas incluidas en la Modificación de las 
Normas Subsidiarias relativas al Poblado de Guadajoz aprobada definitivamente el 31 de 
Marzo de 1.993. Se sustituye, por tanto, el contenido de los citados artículos y se redactan 
en los mismos términos que son de aplicación en el municipio de Carmona añadiendo a ello 
la posibilidad de construir sótanos y castilletes, quedando de la siguiente forma: 
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Artículo 5: 
 
- Redacción actual:  
 

“El número total de plantas permitidas es de dos, no permitiéndose sótanos ni cuerpos de castillete sobre la 
azotea. 
La altura de la rasante de la calle de la cota superior del forjado de la segunda planta no será superior a 6,5 m.” 
 
  

- Redacción modificada:  
 

« 1. El número total de plantas permitidas es de dos y la altura de la cara superior del forjado de la segunda 
planta sobre la rasante de la calle, medida en el punto medio de la línea de fachada, no será superior a 6,5 m. 
 
Por encima de la altura señalada, podrá autorizarse un cuerpo de castilletes retranqueado en su totalidad de la 
línea de fachada a la calle un mínimo de tres metros, y cuya superficie no excederá de un 20% de la construida 
en las plantas generales, para uso exclusivo de cajas de escalera, depósitos, trasteros o cuartos de maquinaria 
de las instalaciones del edificio. 
 
2.No se permitirá sobre la altura anteriormente definida ningún cuerpo adicional de edificación, depósitos o 
cualquier tipo de instalaciones, que deberán ser incluidos en la mencionada planta de ático» 

 
3.No se permite la construcción de sótanos y semisótanos en esta zona, salvo que se destinen a garajes, 
trasteros o a instalaciones técnicas propias al servicio del edificio. En estos casos, la construcción de sótanos o 
semisótanos no computará a efectos de la edificabilidad que pueda materializarse en el solar.» 

 
 
Artículo 6: 
 
- Redacción actual:  
 

“En todas las parcelas habrá que dejarse libre de ocupación una superficie mínima equivalente al 25 % de la 
superficie del solar. 
Los patios interiores de luces tendrán una dimensión mínima que permita inscribir un círculo de diámetro igual a 
3 m. Sólo en el caso de patios de cocinas éstos podrán ser menores.  
En cualquier caso, los patios nunca podrán cubrirse en la planta baja de la edificación.” 

  
- Redacción modificada:  
 

“La ocupación máxima de parcela será la siguiente: 
 
- Parcelas cuya superficie sea menor o igual a 100 m2,  

ocupación máxima: 90 %. 
- Parcelas cuya superficie sea mayor a 100 m2 y menor o igual de 130 m2, 

ocupación máxima: 85 %. 
- Parcelas cuya superficie sea mayor a 130 m2,  

ocupación máxima: 80 %. 
- Cuando la planta baja se destine a uso comercial 

ocupación máxima de la planta baja: 100 %. 
 
Los patios interiores de luces tendrán una dimensión mínima que permita inscribir un círculo de diámetro igual a 
3 m.  
En cualquier caso, los patios nunca podrán cubrirse en la planta baja de la edificación.” 
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C) NORMATIVA SOBRE SUELO URBANO DE USO PORMENORIZADO INDUSTRIAL: 
 
Igualmente, la presente Modificación entiende necesario hacer compatibles con el uso 
pormenorizado industrial los usos de equipamiento docente, social y cultural-recreativo, 
terciario comercial y hostelería y modificar las condiciones de parcela mínima y de 
edificación. 
 
El uso global definido en el documento de la Adaptación Parcial de las Normas Subsidiarias 
para la zona A-29 es el residencial, por ser éste el dominante y de implantación mayoritaria. 
Sin perjuicio de ello, tal y como establece el artículo 5.1.2 de la Anexo a las Normas 
Urbanísticas del documento de Adaptación Parcial “la asignación de usos globales en una 
zona o sector permite la implantación de otros usos distintos al dominante, con las 
limitaciones que se expresen a través de la ordenación detallada y siempre que los mismos 
se admitan en la misma como compatibles.” 
 
El uso industrial pormenorizado es el que resulta por la Modificación de las Normas 
Subsidiarias relativas al Poblado de Guadajoz aprobada definitivamente el 31 de Marzo de 
1.993 que ya contemplaba, como ordenación pormenorizada, la calificación industrial de 
determinadas parcelas. 
 
El presente documento, pretende así, recoger entre los usos compatibles con el industrial ya 
previsto en la Modificación señalada, los usos de equipamiento docente, social y cultural-
recreativo, y terciario comercial y hostelería, ofreciendo también una definición más 
actualizada del uso industrial y el concepto de uso compatible.  
 
Todo ello demanda la modificación de la redacción del artículo 14 de las Normas de la citada 
Modificación de las Normas Subsidiarias. 

 
Así, de la definición del uso industrial se ha eliminado la referencia al Reglamento de 
Actividades Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, norma ya derogada y carente de 
vigencia, sin hacer mención al sometimiento de dichas actividades, en el caso que 
corresponda, a la normativa ambiental vigente, pues ello no ha de ligarse a la calificación 
urbanística del suelo sino a la futura implantación del uso o actividad que se pretenda, a 
través de los procedimientos y autorizaciones ambientales correspondientes. 
 
 
Artículo 14: 
 
- Redacción actual:  

 
“El suelo de uso industrial está definido principalmente para la tipología de naves industriales adosadas para uso 
agropecuario de talleres, almacenaje y pequeña industria, siempre que ésta cumpla el vigente Reglamento de 
Actividades Molestas, Insalubres, Nocivas y Peligrosas y la Ley de Protección del Medio Ambiente.” 

 
 
- Redacción modificada:  
 

1. El uso pormenorizado industrial es aquél que tiene por finalidad llevar a cabo las operaciones de elaboración, 
transformación, tratamiento, reparación, manipulación, almacenaje y distribución de productos y materiales.  
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2. Se considera uso compatible aquel de los considerados como tal, que puede sustituir al uso pormenorizado, 
con los mismos parámetros urbanísticos previstos por el planeamiento general o de desarrollo para esa parcela, 
y las condiciones generales de implantación del nuevo uso, no admitiéndose más de un uso por parcela.     
 
 
3. Se consideran usos compatibles con el uso pormenorizado industrial los siguientes: 
 

- A. Equipamiento docente, social y cultural-recreativo: Comprende los espacios o establecimientos de 
carácter público o privado, destinados a la trasmisión, conservación e intercambio de los 
conocimientos y relaciones humanas y de ocio (bibliotecas, museos, archivos, ludotecas, guarderías 
etc.. ).   

- B.Terciario comercial: Servicio destinado a suministrar mercancías al público mediante ventas al por 
menor, incluyendo su almacenamiento. 

- C. Terciario hostelería: Comprende la prestación de servicios públicos destinados a ofrecer y procurar 
al público, mediante precio, la consumición de bebidas y, en su caso, de comidas frías o cocinadas. Se 
trata de bares, restaurantes, autoservicios, comedores, discotecas, con o sin espectáculos, etc.  

 
 

4. Las condiciones generales de implantación del uso terciario comercial son las siguientes: 
 

a) La zona destinada al uso público deberá de tener como mínimo un área de 6 m2 de superficie. 
 
b) Los locales comerciales deberán de tener como mínimo un retrete y un lavabo para superficies de 

hasta 100 m2. Para superficies mayores se ampliará en un retrete y lavabo más por cada 200 m2 o 
fracción.  

 
c) Los locales comerciales deberán de tener iluminación y ventilación natural. Los huecos necesarios para 

garantizar las condiciones anteriormente señaladas deberán contar con un área total no inferior a un 
decimo de la superficie del local en planta.  

 
d) Las condiciones de parcela y de edificación se ajustarán a las del uso pormenorizado industrial. 

 
 

 
5. Las condiciones generales de implantación del uso terciario hostelería son las siguientes: 

 
a) El uso definido en el apartado anterior, por razones derivadas del ruido y molestias al vecindario, sólo 

será permitido en edificaciones con uso exclusivo para tal fin, debiéndose tomar las medidas 
necesarias para la insonorización de medianeras y del interior. Se  admitirán en edificaciones no 
exclusivas cuando el uso existente en el edificio y el definido por el planeamiento no sea residencial. 

 
b) Los usos existentes que no cumplan los parámetros anteriores quedarán fuera de ordenación tras la 

aprobación de estas normas, desapareciendo cuando cese la actividad. 
 
c) Las condiciones de parcela y de edificación se ajustarán a las del uso pormenorizado industrial. 

 
 

6. Las condiciones generales de implantación del uso equipamiento docente, social y cultural-recreativo son las 
siguientes: 
 

a) Las condiciones de accesibilidad, seguridad, barreras arquitectónicas, etc deberán ajustarse a la 
normativa sectorial específica o acorde con el uso previsto. 

 
b) Las condiciones de parcela y de edificación se ajustarán a las del uso pormenorizado industrial 

 
 
 

La Modificación también tiene como objeto la alteración de la parcela mínima para las 
parcelas calificadas con el uso pormenorizado industrial y las condiciones de edificación de 
las mismas, para lo cual se modifica la redacción de los artículos 15 y 16 de las Normas de la 
Modificación. Su regulación, actual y modificada, es la siguiente: 
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Artículo 15: 
 
- Redacción actual:  
 

“Las parcelas mínimas tienen las siguientes condiciones: 
 

Ancho de parcela……………….  10 m. 
Fondo de parcela………………. 20 m.” 

 

 
- Redacción modificada:  
 

“Las parcelas mínimas tienen las siguientes condiciones: 
 

Ancho de parcela……………….  10 m. 
Fondo de parcela………………. 15 m.” 

 
 
 
Artículo 16: 
 
- Redacción actual:  
 

Las condiciones de edificación para las naves industriales son las de ocupación máx de parcela y una altura de 7 
m.  
No se autorizan construcciones de edificios de oficinas contiguas a las naves  
 

 
- Redacción modificada:  
 

1. Las condiciones de edificación en las parcelas de uso industrial serán: 
 
- Altura de la edificación: …………………………………………………………………………………………………….……………..7 m. 
 
Esta altura se entiende como la distancia entre la rasante de la calle, medida en el punto medio de fachada de la 
parcela hasta el extremo inferior del faldón o forjado, sin admitirse que las cumbreras o petos se eleven más de 
1 metro por encima de esta altura máxima. 
 
- Ocupación máxima de la parcela: ……………………………………………………….…………..……………………………..100% 
 
Los patios interiores de luces tendrán una dimensión mínima que permita inscribir un círculo de diámetro mayor 
o igual a 3 m.  
 
- La edificabilidad de la parcela será: 
 

- 1m2t/m2s en parcelas con superficie mayor o igual a 200 m2s 
 
- 1,33 m2t/m2s en parcelas con superficie menor a 200 m2s 

 
 
Se permite la construcción de entreplantas con un máximo del 50% de la superficie, que computa a efectos de 
edificabilidad. 
 
Se permite la construcción de zonas de oficina en el interior de las naves. 

 
2. No se permite la construcción de sótanos y semisótanos en esta zona, salvo que se destinen a garajes, 
trasteros o a instalaciones técnicas propias al servicio del edificio. En estos casos, la construcción de sótanos o 
semisótanos no computará a efectos de la edificabilidad que pueda materializarse en el solar. 
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D) LA DECLARACIÓN DEL NÚCLEO DE GUADAJOZ COMO ZONA DEGRADADA A LOS 
EFECTOS DE LA EJECUCIÓN DE UNA ACTUACIÓN PÚBLICA DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO. 
 

En atención a lo dispuesto por el artículo 75.2.d) de la LOUA, la presente Modificación 
declara como zona degradada al núcleo urbano de Guadajoz a los efectos de la previsión de 
una actuación pública dirigida a la implantación de un equipamiento deportivo en suelo 
dotacional público, calificado para tal uso. 

 
Así dicho precepto permite el destino de los ingresos, así como los recursos derivados de la 
gestión de los patrimonios públicos de suelo, para la ejecución de actuaciones públicas, 
previstas en el planeamiento, para la mejora, conservación y rehabilitación de zonas 
degradadas o de edificaciones en la ciudad consolidada, si bien el porcentaje máximo de los 
ingresos que pueden destinarse a este destino no podrá en ningún caso ser superior al 
veinticinco por ciento del balance de la cuenta anual de los bienes y recursos del 
correspondiente patrimonio público de suelo, según incorporó a este precepto el artículo 24. 
doce de la Ley 13/2.005 de Medidas para la vivienda protegida y el suelo. 

 
La exigencia de la LOUA de que dichas actuaciones públicas se encuentre prevista en el 
planeamiento es lógica, además dado que debe vincularse este destino con una de las 
finalidades necesarias de los patrimonios, cual es la de facilitar la ejecución de los 
instrumentos de planeamiento (artículo 68.1.d). 

 
El artículo 75 contiene distintos conceptos jurídicos, alguno de ellos indeterminados, que 
deben completarse con el resto de ordenamiento e integrarse a partir del planeamiento 
vigente. Así, en lo que aquí interesa, la ejecución de actuaciones públicas pueden tener 
como objeto actuaciones dirigidas al reequipamiento, en palabras de la Exposición de 
Motivos. Se afirma en su apartado II “Objetivos de la Ley”, número 3 que 

 
“la atención a la ciudad histórica es tarea ya tradicional en nuestra práctica 
urbanística, dando primacía a criterios de conservación y rehabilitación, pero ahora es 
necesario poner el acento además, en la recuperación de la ciudad histórica como 
espacio social, como espacio económico y como espacio vivido. Por otra parte 
muchos de nuestros ensanches, barriadas y periferias han crecido sin las condiciones 
de calidad, equipamientos y servicios que hoy demanda nuestra sociedad; por ello se 
hace necesario contar con instrumentos urbanísticos que faciliten la reurbanización y 
el reequipamiento de la ciudad existente. Con este objetivo, la Ley amplía los 
destinos posibles de los patrimonios públicos del suelo ...”. 
 

El objetivo de la Ley al ampliar los destinos de los patrimonios público del suelo se muestra 
claramente de forma coherente con lo que se viene en llamar el urbanismo del siglo XXI que 
debe atender a la conservación, recualificación y rehabilitación de la ciudad existente, frente 
a la demanda de suelo para urbanizar que caracterizaba el urbanismo del siglo XX. 

  
Por ello, más adelante –en el apartado III “Contenido de la Ley” se insiste en que “se 
amplían los posibles destinos de este patrimonio para que, junto a su primigenia función de 
poner en el mercado suelo para vivienda con algún régimen de protección y otros usos de 
interés público, puedan contribuir globalmente a dotar a las Administraciones Públicas de 
recursos para la actuación pública urbanística, debiendo ser destacado su papel en la mejora 
de la ciudad en su sentido más amplio”. 
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Es, por tanto, también objeto de la presente Modificación la previsión de una actuación 
pública dirigida a revitalizar esta zona degradada mediante la utilización de recursos del 
Patrimonio Municipal del Suelo, consistente en la ejecución de un equipamiento destinado al 
uso deportivo y que se materializa en la ejecución de un pabellón cubierto de estructura 
metálica que alberga una pista polideportiva de dimensiones 44 x 22 m2 aproximadamente y 
la ampliación de los aseos y vestuarios existentes en la actualidad.   
 
Los datos correspondientes a dicha actuación se reflejan en su correspondiente ficha adjunta 
como Anexo I, en la que se contiene la identificación de los objetivos que se pretenden con 
la actuación, descripción técnica de la actuación, emplazamiento y calificación urbanística de 
los terrenos, coste de la actuación y las previsiones de programación. 
 
 
E) NORMATIVA SOBRE SUELO URBANO DE USO PORMENORIZADO EQUIPAMIENTO 
DEPORTIVO: 
 
En coherencia con el punto anterior, se introduce una regulación normativa para la zona de 
uso pormenorizado equipamiento deportivo: 
 

EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 
 
Artículo 12 Bis: 
 
1. La ocupación máxima de la parcela será del 20 %, con retranqueos libres desde los límites de la parcela 
y permitiéndose la ejecución de dos plantas con altura máxima de edificación de 12m. sobre rasante. Se 
permite asimismo la construcción de entreplantas. 
 
2. La edificabilidad máxima de la parcela será de 0,20 m2t/m2s.  
 
3. No se permite la construcción de sótanos y semisótanos en esta zona, salvo que se destinen a 
aparcamientos o instalaciones técnicas propias al servicio del edificio. En estos casos, la construcción de 
sótanos o semisótanos no computará a efectos de la edificabilidad que pueda materializarse en el solar. 
 
 
 

III. JUSTIFICACIÓN DE LA NECESIDAD Y CONVENIENCIA DE LA MODIFICACIÓN 

Y DE LAS MEJORAS QUE SUPONE PARA EL BIENESTAR DE LA POBLACIÓN. 

 
De conformidad con el artículo 36.2 de la LOUA, en la innovación de la ordenación 
establecida en los instrumentos de planeamiento han de observarse determinadas reglas 
particulares de ordenación, entre las que figura la justificación de las mejoras que suponga 
la nueva ordenación para el bienestar de la población y fundarse en el mejor cumplimiento 
de los principios y fines de la actividad pública urbanística y de las reglas y estándares de 
ordenación regulados en la LOUA. 
 
1) NORMATIVA SOBRE SUELO URBANO DE USO RESIDENCIAL. 
 
Como ya se ha dicho, la población actual de la zona de Guadajoz se dedica principalmente a 
labores agrícolas. Esto supone que en la actualidad se necesiten espacios para 
almacenamiento de aperos y maquinarias en las viviendas, que consumen la escasa 
edificabilidad permitida en la zona. La solución a este problema se ha planteado a través de 
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una nueva regulación de los parámetros de ocupación de las parcelas, evitando así la 
clasificación y el consumo de nuevos suelos, recurso natural escaso.  
 
La normativa vigente de Guadajoz sólo permite una ocupación del 75 % del solar lo cual está 
creando problemas de espacio sobre todo en las parcelas menores de 100 m2, tal y como 
ocurrió en su día en el caso de Carmona.  
 
A través de esta innovación se pretende, por tanto, solucionar el problema de superficie 
construida que existe para la población de esta zona del término municipal, adecuándolo a 
las necesidades reales de la misma y sin el consumo de una mayor  superficie de suelo, ya 
que los cambios en la regulación de los parámetros de edificación suponen la posibilidad de 
materializar viviendas con unas dimensiones más optimizadas y demandadas por la 
población de Guadajoz, así como permiten el acceso a las cubiertas a través de castilletes y 
la implantación de usos comerciales en planta baja, tipología residencial de una gran 
tradición en el municipio. 
 
Por otra parte, la posibilidad de ejecutar sótanos destinados a garajes, entre otros usos, 
repercute en una mejor optimización de los espacios públicos, ya que se proporcionan plazas 
de aparcamientos privados que liberan el viario público de vehículos. 
 
 
2) NORMATIVA SOBRE SUELO URBANO DE USO PORMENORIZADO INDUSTRIAL. 
 
En cuanto a la justificación de la modificación de la parcela mínima para uso industrial, viene 
motivada por la inexistencia de suelo industrial para la implantación de pequeñas industrias y 
almacenes dentro del poblado. 
 
La demanda de suelo industrial y/o comercial en pequeñas parcelas para usos artesanales y 
pequeños empresarios, así como almacenes para aperos y maquinaria agrícola resulta cada 
vez mayor. Así mismo la proximidad de la carretera de Guadajoz a los Rosales permite 
configurar una manzana completa de uso industrial-comercial, lo que, con la nueva 
regulación de parcela mínima, permitirá mejorar su accesibilidad y parcelación. 
 
El establecimiento de los usos de equipamiento docente, social y cultural y terciario 
comercial y de hostelería como compatibles, responde además de a una demanda de suelo 
de la población residente para la implantación de servicios públicos y/o privados como 
bibliotecas, ludotecas, etc y a un intento de fomento de la actividad terciaria del núcleo, lo 
que implica un incremento y fomento de la economía en la zona. 
 
Esta regulación de usos permite que de forma inmediata puedan implantarse este tipo de 
servicios y actividades en un suelo que no ha sido ocupado aún, debido en gran medida a la 
rigidez en el régimen de usos permitidos –solo resultaba permitido el uso industrial- que en 
la actualidad no tiene tanta demanda como puede ser el terciario o los equipamientos en una 
zona carente de éstos como es Guadajoz. 
 
A efectos de alcanzar una mayor seguridad jurídica, se ha realizado una definición del 
concepto de uso compatible y de las condiciones de implantación de estos usos en la 
parcela.   
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Finalmente, al igual que en el uso residencial, se incluye la posibilidad de ejecutar sótanos 
destinados a garajes, entre otros usos, lo cual, asimismo, repercute en una mejor 
optimización de los espacios públicos, ya que se proporcionan plazas de aparcamientos 
privados que liberan el viario público de vehículos. 
 
 
3) DECLARACIÓN DEL NÚCLEO URBANO COMO ZONA DEGRADADA A LOS EFECTOS DE LA 
EJECUCIÓN DE UNA ACTUACIÓN PÚBLICA DE EQUIPAMIENTO DEPORTIVO. 
 
El municipio de Carmona se encuentra adherido al Plan de Desarrollo Local en Zonas 
Vulnerables, programa impulsado por el Área de Igualdad y Ciudadanía de la Diputación 
Provincial de Sevilla. Este Plan es un programa de carácter integral para la rehabilitación y 
transformación social de zonas y barriadas periféricas especialmente desfavorecidas de la 
provincia de Sevilla que la Diputación Provincial puso en marcha en el año 1.999. 
 
A través del mismo se llevan a cabo un conjunto de actuaciones que se desarrollan desde un 
perspectiva integral y una dimensión socio-económica que facilite la incorporación de las 
zonas desfavorecidas en las dinámicas culturales, medio ambientales, urbanísticas, sociales y 
económicas que mejoren la calidad de vida de las personas que habitan las mismas, 
promoviendo así su bienestar y logrando su equiparación con respecto al resto del municipio 
al que pertenecen. 
 
En el caso del municipio de Carmona, la zona de actuación acogida a dicho Plan de 
Desarrollo no es otra que la barriada de Guadajoz.  
 
Al amparo del Plan de Desarrollo la Diputación Provincial viene convocando una línea de 
subvenciones destinadas a los Ayuntamientos con el objetivo de intervenir en las Zonas 
Vulnerables. Estas subvenciones se conceden para la financiación de varios conceptos, entre 
los que se incluyen Programas de Desarrollo Integral. En este sentido, la barriada de 
Guadajoz ha sido objeto de tres Programas de Desarrollo Integral presentados por el 
Ayuntamiento de Carmona. Estos han sido aprobados por la Junta de Gobierno Local en 
fechas de 3 de agosto de 2.007, 20 de junio de 2.008 y 8 de mayo de 2.009. Los dos 
primeros fueron subvencionados por la Diputación Provincial mediante resoluciones de 
fechas de 3 de enero y 11 de diciembre de 2.008. 
 
Tomando como objeto de análisis el tercero de ellos –adjunto como Anexo II, así como el 
acuerdo de aprobación municipal-, por ser el más actual y cercano en el tiempo a la realidad 
socioeconómica de Guadajoz, de su contenido se extraen una serie de observaciones que 
revelan la existencia de diversos factores sociales, demográficos y económicos presentes en 
el núcleo urbano de Guadajoz que tienen una clara incidencia sobre la consideración de éste 
como zona degradada a los efectos que en la presenta Modificación de las Normas 
Subsidiarias interesan: 
 
§ El 92 % de las familias residentes en Guadajoz son beneficiarias de viviendas 

sociales. 
 
§ La población censada –que según datos del censo de población de en enero de 2.009 

es de 1.192 habitantes- sufre un decrecimiento desde el año 2.000, aunque 
ciertamente es lento. 
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§ La población tiene poco arraigo con el núcleo urbano de Carmona, teniendo 

relaciones más directas con otras poblaciones más cercanas para el desarrollo de 
actividades comerciales, laborales y de ocio. En este sentido, las comunicaciones con 
el núcleo de Carmona no son las más idóneas, pues la carretera que enlaza ambas 
poblaciones no se encuentra en buenas condiciones y la única línea de autobús 
existente presta un servicio muy limitado. Sin embargo, otras poblaciones más 
cercanas (Los Rosales, Tocina o incluso la ciudad de Sevilla), están bien comunicadas 
mediante el tren de cercanías. 

 
§ Más del  70 % de la población tiene menos de 50 años, tratándose, por tanto, de una 

población joven. 
 
§ El nivel educativo y cultural de la población es muy bajo, pues más del 65 % de la 

población no tiene estudios y algo más del 30 % ha realizado estudios básicos, 
siendo éste uno de los principales factores sobre los que pretenden intervenir los 
Programas de Desarrollo Integral. 

 
§ Existe un alto índice de fracaso y absentismo escolar, abandonando la inmensa 

mayoría de la población los estudios para incorporarse a una edad muy temprana al 
mercado laboral. Así la mayoría de los alumnos no cursan el segundo ciclo de E.S.O. 

 
§ De las 431 familias que conviven en Guadajoz, un importante número de ellas (115 

unidades familiares) son objeto de atención desde el área de Servicios Sociales. Así 
durante el año 2.008 se realizaron un total de 45 intervenciones. 

 
§ Existen pocos recursos de ocio en Guadajoz. Así, por lo que respecta a las dotaciones 

deportivas, tan sólo existen tres pistas. 
 
Sobre la base de estos factores, el Programa de Desarrollo Integral se justifica por la 
evidente conformación de Guadajoz como una zona vulnerable, siendo prioritaria la 
actuación sobre la misma para potenciar el desarrollo sociocultural y diversificar la economía 
de la zona. Así se expresa que “esta actuación ha de centrarse en gran medida en la 
promoción de actuaciones que despierten la motivación del adolescente  a otro tipo de 
formación antes de la edad  laboral. Planteamos la necesidad de intervenir con carácter 
integral y desde la participación ciudadana, fomentando la implicación y acción de los 
guajoreños para favorecer su propio desarrollo como grupo, el desarrollo local de la 
barriada.” 
 
Así pues, se proponen una serie de proyectos, entre los cuales figuran el de  “Dinamización 
social y comunitaria” y módulos como los de “asistencia infantil y el ocio y tiempo libre en la 
infancia” y “asistencia a las personas mayores” que reclaman el desarrollo de actividades que 
potencien un uso enriquecedor del tiempo libre y de hábitos de vida saludable, 
especialmente dirigidos a la población joven y mayores. 
 
Se reclama pues que sea una intervención continuada en el tiempo que junto con la 
dinamización comunitaria plantee acciones específicas en diferentes ámbitos, demandando, 
en consecuencia, la realización desde las distintas Áreas Municipales –entre ellas la 
urbanística- de acciones que suponen un coste económico.  
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Junto con las consideraciones anteriores, cabe destacar que el equipamiento deportivo –de 
carácter local- existente en el núcleo urbano de Guadajoz presenta un estado de 
conservación deficiente. Dicho equipamiento se compone básicamente de tres pistas 
deportivas, un campo de fútbol así como dos edificios anexos destinados a vestuarios, aseos, 
sede de una asociación y almacén. La sustitución de una de estas pistas, la mayor y en peor 
estado de las tres existentes, por un espacio cubierto multifuncional y polivalente implicará, 
además del aumento y diversificación de la oferta de actividades deportivas a los vecinos de 
Guadajoz, la mejora considerable del conjunto del equipamiento deportivo.  
 
Esta actuación viene por tanto a enlazar directamente con los propósitos de dicho Programa, 
en la medida en que servirá como elemento atractivo para toda la población de la barriada, 
en especial jóvenes, al servicio de una mayor oferta de ocio y proporcionador de un uso 
enriquecedor del tiempo libre y de hábitos de vida saludable. 
 
En este contexto, y en atención a la intervención reclamada hacia al Área de Urbanismo para 
el cumplimiento de los objetivos del III Programa de Desarrollo Integral en Guadajoz, resulta 
absolutamente coherente la declaración de la barriada como zona degradada a los efectos 
de la previsión de una actuación pública que se financie con cargo a los ingresos y recursos 
del Patrimonio Municipal del Suelo, destino previsto en el artículo 75.2.d) de la LOUA, y que 
se concreta, como ya se ha expuesto antes, en la ejecución de un equipamiento deportivo. 
 
 
4) REGULACIÓN NORMATIVA SOBRE USO PORMENORIZADO EQUIPAMIENTO DEPORTIVO. 
 
La razón de incluir una normativa pormenorizada sobre este uso es que el planeamiento 
general vigente en el poblado de Guadajoz no establece los parámetros urbanísticos de 
referencia para su materialización física, lo cual se aviene mal con una elemental seguridad 
jurídica en orden a la aprobación del futuro proyecto técnico que se formule. 

 
Los parámetros urbanísticos que se han concretado en el presente documento (ocupación 
máxima, edificabilidad máxima, construcción de sótanos, ) responden a las necesidades que 
se plantean en las soluciones tipológicas de las edificaciones destinadas al uso deportivo.  
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IV. LA INEXISTENCIA DEL PRESUPUESTO NECESARIO PARA LA PREVISIÓN DE 

MEDIDAS COMPENSATORIAS.  

 
El documento de Adaptación Parcial de las Normas Subsidiarias de Planeamiento de 
Carmona, aprobado mediante acuerdo de Pleno del Ayuntamiento, adoptado en sesión de 
fecha de 4 de marzo de 2009, establecía para el ámbito objeto de esta modificación, el A-29, 
las siguientes determinaciones de ordenación estructural: 
 
- Uso global:   Residencial 
- Edificabilidad global:  0,75 m2t/m2s 

 
  

Por su parte, el artículo 36.2.a), regla 2ª de la LOUA prevé una norma particular que exige 
en determinados casos la previsión de medidas compensatorias precisas para mantener la 
proporción y calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, sin 
incrementar éste en detrimento de la proporción ya alcanzada entre unas y otro. 
 
La presente modificación no provoca la situación a la que alude esta regla, por cuanto, más 
específicamente, ni la asimilación de los parámetros de ocupación máxima de parcela y 
fondo mínimo de parcela –y, por tanto, del volumen máximo edificable- ni la posibilidad de la 
realización de sótanos o semisótanos que no computan en el cálculo de la edificabilidad, ni la 
regulación de los parámetros de ordenación del uso pormenorizado equipamiento deportivo 
(dotacional público) suponen un aumento del aprovechamiento total ni de la edificabilidad 
global del ámbito previstas en el instrumento de planeamiento general, como se justifica a 
continuación. 
 
La extensión de la totalidad del A-29 alcanza 111.663,51 m2 de suelo. Así pues, aplicado el 
coeficiente de edificabilidad anteriormente expuesto a la totalidad del ámbito, supone una 
edificabilidad total de 83.747,63 m2t, que las ordenanzas de edificación, no llegaban a agotar 
y que tampoco resulta alcanzada con la modificación de los parámetros llevada a cabo por el 
presente documento. 
 
Por otra parte, con la nueva regulación de los parámetros no se origina un aumento del 
número de viviendas, en función del cual se calculó la reserva de dotaciones. 
 
Por todo ello, resulta necesario concluir que la presente innovación no provoca la alteración 
de los parámetros de ordenación estructural anteriormente expuestos ni el incremento de 
aprovechamiento, por lo que no resulta de aplicación el art. 36.2.a), regla 2ª de la LOUA. 
 
Finalmente, todo lo expuesto queda justificado en la Tabla 1 “Condiciones de edificación por 
manzanas” y  Tabla 2 “Condiciones de edificación de dotaciones y equipamientos”  según la 
aplicación de los nuevos parámetros de edificación regulados en la presente modificación. La 
identificación de las manzanas se recoge en el plano nº 0.1 “Justificación del mantenimiento 
de la edificabilidad total”. 
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TABLA 1. Condiciones de edificación por manzanas 
 
 

MANZANA Superficie 
m2 suelo 

Edificabilidad 
m2t 

1 3150,00 3600,00 
2 2880,00 5990,40 
5 756,00 1572,48 
6 756,00 1572,48 
7 887,11 1845,19 
8 885,08 1840,97 
9 839,32 1745,79 
10 844,98 1757,56 
11 968,53 2014,54 
12 967,63 2012,67 
13 649,31 1350,56 
14 646,99 1345,74 
15 646,38 1344,47 
16 641,51 1334,34 
17 638,20 1327,46 
18 642,29 1335,96 
19 644,15 1339,83 
20 632,83 1316,29 
21 3654,94 7602,28 

TOTAL 21.731,25 42.249,00 
 
 
TABLA 2. Condiciones de edificación de dotaciones y equipamientos 
 
 

MANZANA Superficie 
m2 suelo 

Edificabilidad 
m2t 

3 2304,00 4572 
23 15135,92 3027,18 
24 5494,73 No regulada 

TOTAL 22934,65 7.599´18 
 
 
Los cálculos reflejados arrojan que la edificabilidad total (lucrativa y no lucrativa) en el 
ámbito, teniendo en cuenta los parámetros modificados asciende a un total de 49.848´18 
m2t, menor de la total prevista en el documento de Adaptación Parcial de las Normas 
Subsidiarias, 83.747´63 m2t. 
 
Igualmente resulta cumplido el estándar mínimo del sistema de espacios libres de uso 
público que, de conformidad con el artículo 10.3 del Anexo del Reglamento de Planeamiento, 
en Planes Parciales que desarrollen suelos residenciales, su superficie no podrá ser en 
ningún caso inferior al 10 por 100 del total de la superficie ordenada ni a 18 m2s/vivienda. 
Ello, aplicado a la superficie total del ámbito, se concreta en atención a la superficie total del 
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ámbito, en una superficie mínima de 11.166´35 m2 de suelo, que, en el presente caso, se ve 
superada al existir una superficie de espacios libres de uso público de 17.439,92 m2 de suelo.  
 
Del mismo modo, el número total de viviendas existentes en el ámbito es de 188, que a una 
ratio de 18 m2s de espacios libres de uso público por vivienda resulta la cantidad de 2.124, 
inferior a los 17.439,92 m2 de suelo existentes. 
 
Finalmente, el art. 17.1.2ª).a) de la LOUA exige la reserva, para uso residencial, de 18 m2s 
de espacios libres de uso público por cada 100 m2t edificable (42.249 m2t), que en este caso 
alcanza a 7.604,82 m2 de suelo, superficie igualmente inferior a la existente (17.439,92 m2) 
 
Ello queda asimismo justificado en la Tabla 3 “Cálculo de superficies de espacios libres de 
uso público”. La identificación de los ámbitos computados en dicho cálculo se recoge 
también en el plano nº O.1 “Justificación del mantenimiento de la edificabilidad total” 

 
TABLA 3. Cálculo de superficies de espacios libres de uso público 

 
Espacios 

Libres Superficie 

4 2304,00 

22 15135,92 
TOTAL 17.439,92 

 
 
En relación con la reserva del resto de dotaciones, las superficies existentes cumplen con las 
exigencias tanto del artículo 10.3 del Anexo del Reglamento de Planeamiento como del 
artículo 17.1.2ª).a) de la LOUA, que exigen 2.256 m2 suelo y 5.069,88 m2 suelo 
respectivamente, contándose en esta zona con 22934,65 m2 de suelo.  
 
Finalmente y en lo relativo a la reserva de Sistema General de Espacios Libres, no resulta 
necesario el incremento de éste en tanto en cuanto la presente Modificación no conlleva 
cambios de calificación o uso pormenorizado ni un incremento de la población existente por 
no aumentar el número de viviendas previstas, no dándose así el presupuesto previsto en el 
artículo 36.2.a), regla 5ª de la LOUA. 
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V. CONTENIDO DOCUMENTAL DE LA MODIFICACIÓN. 

 
El documento de la presente Modificación se compone, en atención al alcance de las 
determinaciones contempladas en el mismo, además de la presente Memoria, más tres 
Anexos adjuntos a la misma, de las Ordenanzas Urbanísticas correspondientes y de la 
documentación planimétrica imprescindible. Los anexos adjuntos y la documentación 
planimétrica están constituidos, a su vez, por la siguiente documentación: 
 
 
Anexos a la Memoria: 
 
I. Ficha de la actuación de equipamiento deportivo. 
 
II. Programa de Desarrollo Integral barriada de Guadajoz III. 
 
 
Planimetría de Información. 
 
Plano I.1. Situación y emplazamiento 
 
Plano I.2. Planeamiento vigente: Plano nº 7a adaptación parcial. Usos, densidades y 
edificabilidades globales de zona. 
 
Plano I.3. Planeamiento vigente: Plano nº 4 NNSS. Asignación de usos e intensidades. 
Versión Actualizada. 
 
 
Planimetría de Ordenación. 
 
Plano O.1. Justificación del mantenimiento de la edificabilidad total.  
 
Plano O.2. Declaración de zona degradada.  
 
 

En Carmona, a 19 de abril de 2.010 
 
Los Técnicos Redactores 
 
 
 
 
 
 
 
María Dolores Torres Carrasco. 
Arquitecto.  

 
 
 
 
 
 
 
Miguel Santana de la Oliva. 
Licenciado en Derecho. 
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MEMORIA. ANEXO I 
Ficha de la actuación de equipamiento deportivo 
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MEMORIA. ANEXO II 
Programa de Desarrollo Integral barriada de Guadajoz III 
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2. ORDENANZAS URBANÍSTICAS 
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ORDENANZAS URBANÍSTICAS 

 

ARTÍCULO ÚNICO. 

Se modifican los artículos 5, 6, 14, 15 y 16 de la Modificación de las Normas Subsidiarias 
relativas al poblado de Guadajoz aprobada definitivamente el 31 de marzo de 1.993, y se 
introduce un nuevo artículo, el 12 bis. La redacción de los mismos es la siguiente: 
 
Uno. Artículo 5. 
 

1. El número total de plantas permitidas es de dos y la altura de la cara 
superior del forjado de la segunda planta sobre la rasante de la calle, 
medida en el punto medio de la línea de fachada, no será superior a 6,5 m. 
 
Por encima de la altura señalada, podrá autorizarse un cuerpo de castilletes 
retranqueado en su totalidad de la línea de fachada a la calle un mínimo de 
tres metros, y cuya superficie no excederá de un 20% de la construida en 
las plantas generales, para uso exclusivo de cajas de escalera, depósitos, 
trasteros o cuartos de maquinaria de las instalaciones del edificio. 
 
2. No se permitirá sobre la altura anteriormente definida ningún cuerpo 
adicional de edificación, depósitos o cualquier tipo de instalaciones, que 
deberán ser incluidos en la mencionada planta de ático. 
 
3. No se permite la construcción de sótanos y semisótanos en esta zona, 
salvo que se destinen a garajes, trasteros o a instalaciones técnicas propias 
al servicio del edificio. En estos casos, la construcción de sótanos o 
semisótanos no computará a efectos de la edificabilidad que pueda 
materializarse en el solar. 

 
 
Dos. Artículo 6. 
 

La ocupación máxima de parcela será la siguiente: 
 
- Parcelas cuya superficie sea menor o igual a 100 m2,  

ocupación máxima: 90 %. 
- Parcelas cuya superficie sea mayor a 100 m2 y menor o igual de 130 m2, 

ocupación máxima: 85 %. 
- Parcelas cuya superficie sea mayor a 130 m2, 

ocupación máxima: 80 %. 
- Cuando la planta baja se destine a uso comercial, 

ocupación máxima de la planta baja: 100 %. 
 
Los patios interiores de luces tendrán una dimensión mínima que permita 
inscribir un círculo de diámetro igual a 3 m. En cualquier caso, los patios 
nunca podrán cubrirse en la planta baja de la edificación.” 
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Tres. Artículo 14. 
 

1. El uso pormenorizado industrial es aquél que tiene por finalidad llevar a 
cabo las operaciones de elaboración, transformación, tratamiento, 
reparación, manipulación, almacenaje y distribución de productos y 
materiales.  
 
2. Se considera uso compatible aquel de los considerados como tal, que 
puede sustituir al uso pormenorizado, con los mismos parámetros 
urbanísticos previstos por el planeamiento general o de desarrollo para esa 
parcela, y las condiciones generales de implantación del nuevo uso, no 
admitiéndose más de un uso por parcela.     
 
3. Se consideran usos compatibles con el uso pormenorizado industrial los 
siguientes: 
 

A. Equipamiento docente, social y cultural-recreativo: Comprende los 
espacios o establecimientos de carácter público o privado, 
destinados a la trasmisión, conservación e intercambio de los 
conocimientos y relaciones humanas y de ocio (bibliotecas, museos, 
archivos, ludotecas, guarderías etc..).   

 
B. Terciario comercial: Servicio destinado a suministrar mercancías al 
público mediante ventas al por menor, incluyendo su 
almacenamiento. 

 
C. Terciario hostelería: Comprende la prestación de servicios públicos 
destinados a ofrecer y procurar al público, mediante precio, la 
consumición de bebidas y, en su caso, de comidas frías o cocinadas. 
Se trata de bares, restaurantes, autoservicios, comedores, 
discotecas, con o sin espectáculos, etc.  

 
4. Las condiciones generales de implantación del uso terciario comercial son 
las siguientes: 
 
a) La zona destinada al uso público deberá de tener como mínimo un área 

de 6 m2 de superficie. 
b) Los locales comerciales deberán de tener como mínimo un retrete y un 

lavabo para superficies de hasta 100 m2. Para superficies mayores se 
ampliará en un retrete y lavabo más por cada 200 m2 o fracción.  

c) Los locales comerciales deberán de tener iluminación y ventilación 
natural. Los huecos necesarios para garantizar las condiciones 
anteriormente señaladas deberán contar con un área total no inferior a 
un décimo de la superficie del local en planta.  

d) Las condiciones de parcela y de edificación se ajustarán a las del uso 
pormenorizado industrial. 

 
 
5. Las condiciones generales de implantación del uso terciario hostelería son 
las siguientes: 
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a) El uso definido en el apartado anterior, por razones derivadas del ruido 

y molestias al vecindario, sólo será permitido en edificaciones con uso 
exclusivo para tal fin, debiéndose tomar las medidas necesarias para la 
insonorización de medianeras y del interior. Se admitirán en 
edificaciones no exclusivas cuando el uso existente en el edificio y el 
definido por el planeamiento no sea residencial. 

b) Los usos existentes que no cumplan los parámetros anteriores quedarán 
fuera de ordenación tras la aprobación de estas normas, desapareciendo 
cuando cese la actividad. 

c) Las condiciones de parcela y edificación se ajustarán a las del uso 
pormenorizado industrial. 

 
6. Las condiciones generales de implantación del uso equipamiento docente, 
social y cultural-recreativo son las siguientes: 
 
a) Las condiciones de accesibilidad, seguridad, barreras arquitectónicas, 

etc deberán ajustarse a la normativa sectorial específica o acorde con el 
uso previsto. 

b) Las condiciones de parcela y de edificación se ajustarán a las del uso 
pormenorizado industrial 

 
 

Cuatro. Artículo 15. 
 
Las parcelas mínimas tienen las siguientes condiciones: 
 

Ancho de parcela……………….10 m. 
Fondo de parcela……………….15 m. 

 
 

Cinco. Artículo 16. 
 

1. Las condiciones de edificación en las parcelas de uso industrial serán: 
 
- Altura de la edificación: …………………………………………………………..7 m. 
 
Esta altura se entiende como la distancia entre la rasante de la calle, 
medida en el punto medio de fachada de la parcela hasta el extremo 
inferior del faldón o forjado, sin admitirse que las cumbreras o petos se 
eleven más de 1 metro por encima de esta altura máxima. 
 
- Ocupación máxima de la parcela:  …………..……………………………..100% 
 
Los patios interiores de luces tendrán una dimensión mínima que 
permita inscribir un círculo de diámetro mayor o igual a 3 m.  

 
- La edificabilidad de la parcela será: 
 

- 1m2t/m2s en parcelas con superficie mayor o igual a 200 m2s 
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- 1,33 m2t/m2s en parcelas con superficie menor a 200 m2s 
 
 
Se permite la construcción de entreplantas con un máximo del 50% de 
la superficie, que computa a efectos de edificabilidad. 
 
Se permite la construcción de zonas de oficina en el interior de las 
naves. 

 
2. No se permite la construcción de sótanos y semisótanos en esta zona, 
salvo que se destinen a garajes, trasteros o a instalaciones técnicas 
propias al servicio del edificio. En estos casos, la construcción de 
sótanos o semisótanos no computará a efectos de la edificabilidad que 
pueda materializarse en el solar. 

 
 

Seis. Artículo 12 bis. 
 
EQUIPAMIENTO DEPORTIVO 

 

1. La ocupación máxima de la parcela será del 20 %, con retranqueos 
libres desde los límites de la parcela y permitiéndose la ejecución de dos 
plantas con altura máxima de edificación de 12m. sobre rasante. Se 
permite asimismo la construcción de entreplantas. 
 
2. La edificabilidad máxima de la parcela será de 0,20 m2t/m2s.  
 
3. No se permite la construcción de sótanos y semisótanos en esta zona, 
salvo que se destinen a aparcamientos o instalaciones técnicas propias 
al servicio del edificio. En estos casos, la construcción de sótanos o 
semisótanos no computará a efectos de la edificabilidad que pueda 
materializarse en el solar. 

 
 
DISPOSICIÓN ADICIONAL PRIMERA.  

 
Las parcelas actualmente existentes en el ámbito de la Modificación de las Normas 
Subsidiarias relativas al poblado de Guadajoz aprobada definitivamente el 31 de marzo 
de 1.993, cuya superficie sea inferior a la parcela mínima definida en el artículo 15, se 
consideran edificables en la medida en que resulten recogidas en el Proyecto de 
Reparcelación aprobado en su día. 

 
 

DISPOSICIÓN ADICIONAL SEGUNDA.  
 

Las Normas Urbanísticas de las Normas Subsidiarias para el suelo urbano de uso 
residencial e industrial se aplicarán con carácter supletorio en el ámbito territorial de 
las Normas Subsidiarias relativas al poblado de Guadajoz aprobada definitivamente el 
31 de marzo de 1.993, en todo aquello no expresamente regulado en sus Ordenanzas 
y que, asimismo, no resulte contradictorio o incompatible con las mismas. 
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DISPOSICIÓN FINAL ÚNICA. Entrada en vigor 

La presente Modificación de las Normas Subsidiarias entrará en vigor al día siguiente 
de su publicación oficial. 
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3. PLANOS 
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