
EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
ÁREA DE URBANISMO
INSTRUCCIÓN MUNICIPAL PARA LAS ATU EN SUELO URBANO DE CARMONA

Instrucción  municipal  para  las  Actuaciones  de
Transformación Urbanística (ATU) en suelo urbano

de Carmona.
Definición y cuantificación de las dotaciones municipales y metodología unificada
para la valoración sustitutiva de las cesiones derivadas de los deberes urbanísticos.
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INSTRUCCIÓN MUNICIPAL PARA LAS ATU EN SUELO URBANO DE CARMONA

 1 .  Objeto, naturaleza y ámbito de aplicación.
 1.1 .  Justificación.

La entrada en vigor de la Ley 7/2021, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucía (LISTA), y del  
Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento General de la LISTA (RG-LISTA), 
ha configurado un nuevo régimen jurídico en la ordenación del territorio y el urbanismo en Andalucía. Entre sus 
principales novedades destacan las Actuaciones de Transformación Urbanística (ATU), diseñadas para facilitar 
intervenciones más ágiles en la ordenación y la gestión urbanística, con una clara orientación a la consolidación 
y cualificación de la ciudad existente mediante instrumentos específicos.

El desarrollo de las ATU en suelo urbano exige el cumplimiento de los necesarios deberes urbanísticos, entre 
los que se incluyen las cesiones derivadas del incremento de aprovechamiento y la implantación o adecuación  
de nuevas dotaciones públicas. Durante el régimen transitorio y hasta la aprobación de los instrumentos de  
ordenación general previstos en la LISTA, resulta necesaria la interpretación del planeamiento vigente para 
inventariar y cuantificar las dotaciones existentes en el término municipal, así como establecer una metodología 
unificada para la valoración sustitutiva, a efectos de unificar criterios en el cumplimiento de dichos deberes.

En línea con la Instrucción 1/2024 de la Dirección General de Ordenación del Territorio, Urbanismo y Agenda 
Urbana, de 14/05/2024, relativa a las ATU de Mejora Urbana (AMU), y con el referente de otras guías e  
instrucciones  municipales  para  la  promoción  de  ATU  en  suelo  urbano  que  han  ido  desarrollando  los 
ayuntamientos andaluces, el Ayuntamiento de Carmona considera oportuno aprobar una instrucción interna de 
carácter no normativo, que garantice una actuación administrativa uniforme, motivada y regulada en las ATU en 
suelo urbano.

 1.2 .  Naturaleza jurídica.

La presente instrucción no tiene carácter normativo y no prevalece sobre la LISTA, su Reglamento General, 
el resto del marco jurídico aplicable, ni el planeamiento vigente.  Su alcance se limita a compilar, definir y 
cuantificar las dotaciones públicas establecidas por el planeamiento municipal, a fin de fijar los estándares 
aplicables a la emisión de informes municipales dentro de su ámbito competencial. Asimismo, establece una 
metodología destinada a homogeneizar el cálculo de la valoración del suelo dotacional  en los informes 
municipales de valoración.

 1.3 .  Objeto.

Los objetivos de esta instrucción son:

- Identificar, clasificar y cuantificar las dotaciones previstas por el planeamiento vigente, estableciendo los
Niveles  Dotacionales  Objetivos  (NDO)  y  los  Niveles  Dotacionales  Existentes  (NDE)  de  los  Sistemas
Generales  (SSGG)  y  Sistemas  Locales  (SSLL),  a  fin  de  definir  estándares  y  criterios  operativos
homogéneos  para  la  cuantificación  de  las  cesiones en  las  Actuaciones  de Transformación  Urbanística
(ATU) en suelo urbano del municipio de Carmona, evitando disparidades interpretativas entre actuaciones.

- Establecer los criterios de valoración, conforme a la normativa de valoraciones aplicable, cuando la cesión
material  de  suelo  no  sea  posible  o  resulte  insuficiente,  contemplando  la  sustitución  por  equivalente
económico o cesiones compensatorias.

Se prevé que la instrucción además actúe como guía orientativa,  con criterios unificados, para que los 
promotores privados puedan cuantificar y valorar previamente los deberes urbanísticos en la promoción de 
ATU en suelo urbano.

 1.4 .  Ámbito de aplicación.

Esta instrucción es de aplicación a todas las ATU sobre suelo urbano del término municipal de Carmona, de 
las previstas en el Capítulo II del Título II de la LISTA.

 1.5 .  Aplicabilidad

La presente instrucción será de aplicación desde el día siguiente a su aprobación y será aplicable a los 
expedientes  que se inicien a  partir  de  dicha  fecha y,  asimismo,  a  los  expedientes  en tramitación  que 
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carezcan de aprobación definitiva, sin perjuicio de los actos y derechos ya consolidados.

La instrucción será aplicable durante el régimen transitorio dispuesto por la LISTA, hasta la entrada en vigor 
de los nuevos instrumentos de ordenación general que establezcan los nuevos estándares dotacionales 
previstos en la normativa urbanística vigente. .

 2 .  Fundamentos jurídicos.
 2.1 .  Tipos de ATU en Suelo Urbano y sus instrumentos de ordenación.

Conforme al  art.  24.1.a. de la LISTA, las Actuaciones de Transformación Urbanística en Suelo Urbano 
tienen  por  objeto,  previa  tramitación  de  los  correspondientes  instrumentos  de  ordenación  y  ejecución 
urbanística, la realización de Actuaciones de Mejora Urbana y Actuaciones de Reforma Interior.

Según el  art.  27.1.  de  la  LISTA se consideran  Actuaciones de Mejora Urbana,  sobre  una  parcela o 
conjunto de parcelas, aquellas que, en  Suelo Urbano, tienen por objeto el aumento de edificabilidad, del 
número  de  viviendas  o  el  cambio  de  uso  o  tipología,  cuando  precisen  nuevas  dotaciones  públicas, 
generales o locales, o cuando impliquen un incremento del aprovechamiento urbanístico, que no conlleven 
la necesidad de reforma o renovación de la urbanización. Reglamentariamente se podrá establecer en qué 
casos un aumento de edificabilidad o número de viviendas o cambio de uso o tipología precisará nuevas 
dotaciones públicas.

Según el  art.  28.b.  de la  LISTA son deberes vinculados a las promociones de Actuaciones de Mejora 
Urbana, de conformidad con la legislación básica estatal, cuando procedan,  entregar a la Administración 
actuante el suelo calificado para nuevos sistemas generales o locales, a obtener, cuando sean necesarios 
en  los  términos  establecidos  reglamentariamente.  Este  deber  podrá  sustituirse,  cuando  sea  imposible 
físicamente su materialización, por la entrega de superficie edificada o edificabilidad no lucrativa dentro del 
área homogénea o por otras formas de cumplimiento del deber en los casos y condiciones en que así se 
prevea reglamentariamente. En ambos casos podrán utilizarse las fórmulas contempladas en la legislación 
de propiedad horizontal.

Los  Estudios  de  Ordenación  (EO) tienen  por  objeto  la  delimitación,  ordenación  detallada y  la 
programación de una Actuacion de Mejora Urbana en Suelo Urbano  en el ámbito de un área homogénea. 
Los Estudios de Ordenación deberán respetar las determinaciones establecidas por el Plan General  de 
Ordenación Municipal, el Plan Básico de Ordenación Municipal o por los Planes de Ordenación Urbana. (art. 
69 LISTA). 

Según el art. 29.1. y 29.2. de la LISTA se consideran Actuaciones de Reforma Interior aquellas que, en 
suelo  urbano,  tienen  por  objeto  una  nueva  ordenación  urbanística  en  un  ámbito  por  causa  de  la 
obsolescencia de los servicios,  degradación del  entorno,  necesidad de modificar  los usos existentes o 
análogas que  hagan necesaria la reforma o renovación de la urbanización del  ámbito. En los términos 
previstos en el art. 24 de la LISTA, se deberán promover actuaciones de reforma interior en los vacíos de 
suelo urbano que no cuenten con ordenación detallada o, teniéndola, se considere necesaria su revisión.

Según el art.  30.b. de la LISTA son deberes vinculados a las promociones de Actuaciones de Reforma 
Interior, de conformidad con la legislación básica estatal, entregar a la Administración actuante el suelo para 
nuevos sistemas generales o locales incluidos o adscritos al ámbito, que demande la actuación en función 
del  grado de  colmatación  del  ámbito,  pudiendo utilizar  las  fórmulas  contempladas  en  la  legislación  de 
propiedad horizontal.

Los Planes de Reforma Interior (PRI) tienen por objeto delimitar y establecer la ordenación detallada y la 
programación de actuaciones en el ámbito para el que sea necesaria una Actuaciones de Reforma Interior 
en Suelo Urbano. Los Planes de Reforma Interior contendrán las determinaciones precisas para su objeto 
según se determine reglamentariamente,  debiendo respetar las normas y directrices establecidas por el 
instrumento de ordenación urbanística general o por los Planes de Ordenación Urbana. (art. 68 LISTA). 

 2.2 .  Régimen transitorio.

Conforme  a  la  DT  2ª  de  la  LISTA,  sin  perjuicio  de  lo  dispuesto  en  la  DT  1ª  de  la  LISTA,  todos  los 
instrumentos de planificación territorial  y de planeamiento general,  así  como los restantes instrumentos 
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aprobados para su desarrollo y ejecución que  estuvieren en vigor o fueran ejecutivos en el momento de 
entrada en vigor de esta Ley, conservarán su vigencia y ejecutividad hasta su total cumplimiento o ejecución 
o su sustitución por algunos de los instrumentos de ordenación de esta Ley. Las modificaciones de los
instrumentos de planeamiento deberán ajustarse a los contenidos, disposiciones y procedimientos de esta
Ley pudiendo delimitarse actuaciones de transformación urbanística o actuaciones urbanísticas en suelo
urbano aunque no se encuentre aprobado el Plan de Ordenación Urbana previsto en el art. 66 de la LISTA.

Conforme a la  DT 1ª de la LISTA, la presente Ley será de aplicación íntegra, inmediata y directa desde su 
entrada en vigor. A estos efectos, y sin perjuicio de lo establecido en la DT 2ª de la LISTA, se aplicarán las  
siguientes reglas:

a) Clasificación del suelo y régimen de las actuaciones de transformación urbanística:

1.ª Tendrán la consideración de suelo urbano los terrenos que cumplan las condiciones establecidas para
esta clase de suelo en el art. 13 de la LISTA y también aquellos clasificados como suelo urbano por el
instrumento de planeamiento general vigente, si lo hubiera.

2.ª Los ámbitos de suelo urbano no consolidado del planeamiento general vigente tendrán el régimen que
se establece en esta Ley para la promoción de actuaciones de transformación urbanística delimitadas sobre
suelo urbano o, en su caso, el de las actuaciones urbanísticas.

Según la DT 3ª del RG-LISTA, En  suelo urbano consolidado, las modificaciones de los instrumentos de 
planeamiento general que comporten una actuación de transformación urbanística se realizarán mediante el 
correspondiente instrumento de ordenación urbanística detallada, sin necesidad de tramitar una propuesta 
de delimitación previa. Los instrumentos se ajustarán a las disposiciones del RG-LISTA y, en particular, a 
las siguientes: […] b) En cuanto a las reservas y estándares dotacionales correspondientes, serán los que 
resulten de aplicar los criterios del art. 82 del RG-LISTA, con las siguientes particularidades:

Las reservas de dotaciones locales para equipamientos comunitarios básicos y para espacios libres y zonas 
verdes irán referidas al  nivel  dotacional  existente de la  zona de suelo urbano en la  que se integre  la 
actuación de transformación urbanística, calculado conforme a los criterios del RG-LISTA. En caso de que 
el  instrumento  de  planeamiento  general no  haya  definido  zonas  de  suelo  urbano,  el  instrumento  que 
establezca  la  ordenación  urbanística  detallada  identificará  un  ámbito  equivalente  de  suelo  urbano de 
acuerdo con los criterios de este Reglamento a lo meros efectos del cálculo del nivel dotacional existente. 
Este cálculo  será de aplicación para posteriores actuaciones de transformación urbanística en la misma 
zona de suelo urbano o ámbito equivalente.

Las reservas de dotaciones pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres y zonas verdes se 
establecerán  en proporción al incremento de población que se derive de la actuación para  mantener, al 
menos, el estándar existente.

A estas actuaciones les será de aplicación lo establecido en el segundo párrafo del apartado 5 del art. 82 
del RG-LISTA.

Según  la  DT  2ª  del  RG-LISTA,  conforme  a  la  DT  1ª  de  la  LISTA,  los  ámbitos  de  suelo  urbano  no 
consolidado y  de suelo urbanizable sectorizado previstos en los instrumentos de planeamiento general 
vigentes tendrán el  régimen de la promoción de las actuaciones de transformación urbanística o, en su 
caso, el de las actuaciones urbanísticas. Cuando estos ámbitos no cuenten con ordenación pormenorizada 
aprobada, su ordenación corresponderá al instrumento de ordenación urbanística detallada de la actuación 
de transformación urbanística correspondiente,  sin necesidad de tramitar una propuesta de delimitación 
previa,  conforme  a  las  siguientes  reglas:  […]  c)  Los  estándares  de  suelo  para  dotaciones serán  los 
establecidos en el instrumento de planeamiento general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido 
determinados, los que resulten de  aplicar los criterios establecidos en el art.  82 del RG-LISTA. A estos 
efectos, la remisión a los estándares previstos en la en la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, o en el Real 
Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se entenderá referida a la LISTA, y al RG-LISTA.

 2.3 .  Dotaciones.

Según el art. 82 del RG-LISTA:
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1. De conformidad con el art.  61.2 de la LISTA, la ordenación urbanística deberá dotar a la ciudad de
espacios libres y zonas verdes y equipamientos comunitarios en proporción suficiente a la demanda de la
ciudadanía y a las características del municipio.

Los instrumentos que establezcan la ordenación urbanística detallada respetarán los criterios que, respecto 
a estándares y reservas dotacionales, establezcan los instrumentos de ordenación urbanística general y los 
Planes de Ordenación Urbana, propiciando una aplicación flexible de usos, conforme a lo regulado en el art. 
61.4 de la LISTA. En todo caso, a las dotaciones les será de aplicación su normativa sectorial específica.

2. Los instrumentos de ordenación urbanística diferenciarán los sistemas generales y locales de dotaciones,
distinguiendo igualmente las  dotaciones públicas y privadas. Las dotaciones privadas computarán a los
efectos del cumplimiento de los estándares recogidos en este artículo hasta un máximo del veinte por ciento
(20%) de la reserva exigida.

3. En relación con la dotación de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes, los instrumentos de
ordenación  urbanística  general  deberán,  al  menos,  mantener  el  estándar  existente  en  el  municipio,
debiendo, en todo caso, alcanzar una dotación mínima de:

a) 5 m² por habitante en los municipios de menos de 10.000 habitantes.
b) 7 m² por habitante en los municipios de entre 10.000 y 100.000 habitantes.
c) 10 m² por habitante en los municipios de más de 100.000 habitantes.

La superficie mínima de dotación de sistema general de espacios libres y zonas verdes podrá reducirse 
justificadamente en un 50%, salvo que el instrumento de ordenación territorial disponga otra regulación, en 
municipios  de  menos  de  5.000  habitantes  y  en  aquellos  cuyo  término  municipal  tenga  suelo  rústico 
especialmente protegido por legislación sectorial y/o preservado por la ordenación territorial o urbanística en 
un porcentaje superior al 75% de su superficie y disponga de características adecuadas para cumplir su 
función ambiental y de esparcimiento de la población.

Los instrumentos de ordenación urbanística detallada establecerán la reserva para sistemas generales de 
acuerdo con las previsiones que, en su caso, hayan establecido los instrumentos de ordenación urbanística 
general.

4. En los ámbitos de suelo urbano no sometidos a actuaciones de transformación urbanística, el Plan Básico
de Ordenación Municipal y los Planes de Ordenación Urbana deberán calificar las dotaciones destinadas a
sistemas generales y locales, estableciendo determinaciones para complementarlas con aquellas nuevas
que consideren racionalmente necesarias para cada zona de suelo urbano.

5. En los  ámbitos de  actuaciones  de transformación  urbanística en  suelo  urbano,  los  instrumentos  de
ordenación urbanística detallada deberán, en el marco de lo establecido en el Plan de Ordenación Urbana o
Plan Básico de Ordenación Municipal,  reservar las dotaciones locales para  equipamientos comunitarios
básicos y para espacios libres y zonas verdes que se demanden en base al incremento de población o de
edificabilidad, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubica y los deberes que
para dichas actuaciones se establecen en el art. 49 del RG-LISTA.

Se presumirá que en una actuación de transformación urbanística en suelo urbano no se precisan nuevas 
dotaciones públicas, locales o generales, cuando de la nueva ordenación  no se derive, en su ámbito, un 
aumento de la edificabilidad superior al diez por ciento (10%) o un incremento de población superior al 
veinte por ciento (20%).

 2.4 .  Anexo de Definiciones del RG-LISTA:

Según el punto 20. del Anexo, las Dotaciones son suelos y edificaciones que dan soporte a instalaciones y 
servicios destinados a la satisfacción de las necesidades de la ciudadanía, calificados por los instrumentos 
de  ordenación  urbanística con  el  uso  dotacional de  espacios  libres  y  zonas  verdes,  equipamientos 
comunitarios, movilidad e infraestructuras y servicios técnicos. 

Las dotaciones podrán ser públicas o privadas:

a) Dotaciones públicas: aquellas que tienen el carácter de dominio público, sin perjuicio de que su gestión
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pueda  llevarse  a  cabo  por  los  particulares  a  través  de  la  correspondiente  autorización  o  concesión, 
debiendo garantizar en todo caso su afección a un servicio público. 

b) Dotaciones privadas: aquellas que son de titularidad privada.

Según el punto 16.e. del Anexo, el uso global Dotacional, tanto público como privado, incluye los siguientes 
usos pormenorizados:

1.°  Equipamientos  comunitarios,  constituido  por  el  conjunto  de  instalaciones  y  servicios  que  permiten 
desarrollar la actividad colectiva de una población, distinguiendo entre los básicos, que son los que dan un 
servicio directo a los ciudadanos (docente, deportivo, sanitario, asistencial, social y cultural, mercados de 
abastos, religioso, funerario, alojamientos protegidos o similares) y los de gestión (administrativo, juzgados, 
protección civil, policía, defensa, prisiones o similares).

2.° Espacios libres y zonas verdes, constituidos por los espacios libres (plazas, áreas peatonales, áreas de 
juegos), integrados por los terrenos libres de edificación  destinados al ocio, juegos y esparcimiento de la 
población y las zonas verdes (parques y jardines), integradas por los terrenos libres de edificación y dotados 
de vegetación que presentan una superficie permeable y desarrollan funciones ambientales (ecológicas, 
mitigación del cambio climático, etc.) además de las propias de su calificación urbanística.

Según el punto 21. del Anexo, el  Nivel Dotacional de una  zona   de suelo urbano   es la  relación entre la 
superficie  de  dominio  público destinado  a  sistema  local  de  espacios  libres y  zonas  verdes y  de 
equipamientos comunitarios básicos y a dotaciones privadas análogas que sean computables conforme al 
art. 82 del RG-LISTA, expresada en metros cuadrados de suelo, dividida por el número de habitantes o por 
la superficie total edificable lucrativa asignada por el instrumento de ordenación urbanística en la zona de 
suelo urbano, expresada en metros cuadrados de techo. 

El nivel dotacional existente (NDE) es aquel que caracteriza a una zona de suelo urbano y estará referido 
al  sistema local de dotaciones del párrafo anterior que  forme parte del dominio público y al que se haya 
ejecutado y se encuentre en uso si es de carácter privado. 

El  nivel  dotacional  objetivo (NDO)  es  aquel  que  pretende  alcanzar  el  instrumento  de  ordenación 
urbanística en  la  zona de  suelo  urbano a  través  de  las  actuaciones  urbanísticas  y  de  transformación 
urbanística que se ejecuten a lo largo de su vigencia. 

El nivel dotacional municipal (NDM) se define como la media ponderada de los niveles dotacionales de 
todas las zonas de suelo urbano del municipio definidas por los instrumentos de ordenación urbanística.

Según el punto 23. del Anexo, los Sistemas Generales (SSGG) son dotaciones públicas así calificadas por 
los instrumentos de ordenación urbanística, por formar parte de la estructura urbana básica definida en el 
esquema de elementos estructurantes del modelo general de ordenación y prestar servicio a la totalidad de 
la población.

Según el punto 23. del Anexo, los Sistemas Locales (SSLL) son dotaciones públicas que prestan servicio 
sólo a una parte del municipio.

Según  el  punto  22.  del  Anexo,  los  estándares son  determinaciones  urbanísticas  establecidas  por  los 
instrumentos  de  ordenación  urbanística,  conforme  a  lo  regulado  en  este  Reglamento,  con  el  fin  de 
garantizar unos mínimos de calidad urbana.

Se define el estándar existente de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes como la relación 
entre  la  superficie  de  suelo,  expresada  en  metros  cuadrados,  de  sistemas  generales  municipales 
ejecutados, funcionales y en uso efectivo, entre la población del municipio, expresada en habitantes.

Según el punto 13. del Anexo, La  zona de suelo urbano es un  ámbito sujeto a ordenación urbanística 
diferenciada que está integrado por los suelos urbanos que presenten unas características homogéneas por 
la  configuración  de  su  trama  urbana,  usos  implantados,  tipologías  edificatorias,  evolución  histórica, 
problemática común u otras razones sustantivas análogas.

 2.5 .  Conclusiones 
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En conclusión, la instrucción resulta adecuada y conforme a derecho para identificar, clasificar y cuantificar 
el nivel dotacional existente y nivel dotacional objetivo por zonas de suelo urbano, en el marco de las ATU 
previstas en la LISTA (arts. 24.1.a, 27, 28, 29 y 30). Será de aplicación durante el régimen transitorio (DT 1.ª 
y  2.ª  LISTA),  articulando  la  ordenación  detallada  mediante  instrumentos  de  Estudios  de  Ordenación  y 
Planes de Reforma Interior  (arts.  69 y  68  LISTA;  DT 2.ª  y  3.ª  RG-LISTA).  Los estándares y  reservas 
dotacionales  se  rigen  por  el  art.  82  RG-LISTA,  que  exige  mantener,  al  menos,  el  estándar  municipal 
existente  de  Sistemas  Generales  de  espacios  libres  y  zonas  verdes  en  suelo  urbano  consolidado, 
cumpliendo con los estándares objetivos  mínimos de m²/hab en zonas no consolidadas. Las reservas de 
Sistemas Locales se dimensionan atendiendo al nivel dotacional objetivo del ámbito respecto al incremento 
de población o edificabilidad. En suelo urbano consolidado, dichas reservas se referirán al nivel dotacional 
existente de la zona en la que se integre la actuación (DT 3.ª RG-LISTA).

Cuando la cesión material de suelo no sea viable, los deberes de cesión podrán cumplirse por equivalentes, 
conforme a los arts. 28.b y 30.b LISTA. La instrucción fija estándares y criterios operativos homogéneos 
para cuantificar cesiones en ATU y evita disparidades interpretativas, respetando la jerarquía normativa y el 
planeamiento vigente.

 3 .  Planeamiento vigente.
 3.1 .  Normas Subsidiarias Municipales (1984).

Las  Normas  Subsidiarias  Municipales  de  Carmona  fueron  aprobadas  definitivamente  por  C.P.U.  el 
17/11/1983 (BOP Sevilla de 11/01/1984) constituyendo el primer instrumento local de ordenación general 
del  municipio.  Estaban concebidas  para  proporcionar  un  marco  regulador  elemental  y  supuso un gran 
avance en la regulación del urbanismo municipal, pero se trató de un planeamiento muy limitado por su 
carácter  subsidiario  y  temporal  pues  su  fin  solo  era  el  de  paliar  los  efectos  de  la  ausencia  de  un 
planeamiento general.

Con  el  transcurso  del  tiempo  el  documento  resultó  insuficiente  para  dar  respuesta  a  los  nuevos 
requerimientos  de  suelo,  infraestructuras  y  dotaciones,  lo  que  motivó  la  aprobación  de  múltiples 
modificaciones puntuales.

 3.2 .  Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA (2009)

La Adaptación parcial de las NNSS  a la Ley 7/2002 de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de 
Andalucía (LOUA) fue aprobada definitivamente por P.A. el 04/03/2009 (BOP Sevilla 129 de 17/07/2009) de 
conformidad con Decreto 11/2008 de 22 de Enero. Su objeto principal fue clasificar el suelo por categorías 
y adecuar las condiciones de desarrollo del suelo urbanizable. 

Actualmente las NNSS adaptadas parcialmente a la  LOUA es el  instrumento de planeamiento  general 
vigente en el municipio de Carmona.

Desde que entrara en vigor la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA, se han llevado a cabo algunas 
modificaciones puntuales.

 3.3 .  Planeamientos de desarrollo.

Las  determinaciones  de  las  Normas  Subsidiarias,  posteriormente  adaptadas  a  al  LOUA  y  sus 
Modificaciones aprobadas, han sido objeto de desarrollo a través de numerosos Planes Parciales (PP), 
Planes Especiales de Reforma Interior (PERI), Planes Especiales (PE) y Estudios de Detalle (ED). También 
destacan otros instrumentos como Catálogos (C) y Avances (Av). 

Destaca por su alcance y singularidad entre el planeamiento de desarrollo, el Plan Especial de Protección 
de  Patrimonio  Histórico  de  Carmona  (PEPPHC)  aprobado  el  07/05/2009,  ya  que  se  trata  de  un 
Planeamiento con afección a la totalidad del término Municipal que tiene por objeto dotar al municipio de un 
planeamiento de protección y ordenación para el conjunto de su patrimonio edificado y subyacente, para el 
parcelario y para los espacios urbanos de la ciudad histórica de Carmona, así como para el Escarpe que 
constituye su entorno.
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 3.4 .  Planeamientos de desarrollo anterior a las NNSS.

Merecen mención algunos instrumentos de desarrollo aprobados con anterioridad a las NNSS de 1984 en 
virtud de su importancia en la clasificación de las urbanizaciones. Estos precedentes son la razón de ser de 
la asignación de la tipología A y B de suelo urbano, en virtud de que sobre las mismas se contase o no con 
un  planeamiento  de  desarrollo.  Esta  categorización  condicionaría  posteriormente  su  proceso  de 
regularización hasta la determinación de suelo urbano consolidado.

 4 .  Suelos urbanos (SU):
La clasificación y categorización del suelo queda recogido en los planos 2: Clasificación y categorización del 
suelo en urbanizaciones y parcelaciones rústicas,  plano 3:  Clasificación del  suelo Guadajoz y  plano 5: 
Clasificación del suelo núcleo urbano sistemas generales, de la  Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA.

La Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA distingue entre las dos categorías de suelo urbano:

- Suelo urbano consolidado. Tiene esta consideración el que esté clasificado como urbano por las Normas
Subsidiarias y cumpla las condiciones previstas en el art. 45.2.A) de la LOUA así como el que estando
clasificado como suelo urbanizable se encuentre transformado y urbanizado legalmente, cumpliendo a su
vez las condiciones del referido artículo.

El Parque Logístico se integra en el ámbito SUO-URB-10 (Parque Logístico), clasificado en la Adaptación de 
NNSS como suelo urbanizable ordenado de uso terciario y desarrollado mediante Plan Parcial en dos etapas. 
La Etapa 1 ha sido recepcionada (02/03/2018) y ha adquirido la condición de suelo urbano consolidado.

- Suelo urbano no consolidado. Queda como SUNC, el resto del suelo clasificado como urbano por las
Normas Subsidiarias que no sea SUC. En todo caso, se categorizará también de esta forma los ámbitos de
las  Unidades  de  Ejecución  no  desarrolladas  delimitadas  en  suelo  urbano,  debiendo  respetar  las
características y requisitos que se establecen en la LOUA.

 4.1 .  Consideraciones de los ámbitos de suelos urbanos no consolidados (SUNC):
 4.1.1 .  SUNC en el núcleo urbano principal.

La Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA determina la categoría de SUNC de los siguientes ámbitos de 
suelo urbano del núcleo principal. 

Tabla 1. Sectores de SUNC de la Adaptación de las NNSS a la LOUA  (Núcleo urbano principal).
Código Denominación

sunc-nu-1A Cooperativa Olivarera 1ª fase (UE-AR-1A)
sunc-nu-1B Antigua Cooperativa Olivarera 2ª fase (UE-AR-1B-ED)
sunc-nu-2 El Cerrillo
sunc-nu-3A Huerto Ruiz I
sunc-nu-3B Huerto Ruiz II
sunc-nu-4 Jorge Bonsor I
sunc-nu-5 Jorge Bonsor II
sunc-nu-6 Cruz del Carmen
sunc-nu-7 Vista Alegre
sunc-nu-8 Puerto de Matahacas
sunc-nu-9A Carretera Vieja I (AR-9-A)
sunc-nu-9B Carretera Vieja II (AR-9-B-ED)
sunc-nu-10 Rotonda Carretera Vieja
sunc-nu-11 Puerta de Cordoba
sunc-nu-12 Cortinal del Alcázar de arriba
sunc-nu-13 Cortinal de las Hermanas de la Cruz
sunc-nu-14 Picacho

Desde que entrara en vigor la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA en 2009, se han desarrollado y  
ejecutado las obras de urbanización de los siguientes sectores de suelo, adquiriendo la categorización de SUC y 
sus parcelas la consideración de solar:

Tabla 2. Sectores de SUNC de la Adaptación de las NNSS a la LOUA ejecutado desde 2009 hasta 2026 (Núcleo urbano principal).
Sector Denominación Recepción obras urbanización
sunc-nu-1a Cooperativa Olivarera 1ª fase (UE-AR-1A) 30/10/2009
sunc-nu-8 Matahacas-Villa 04/01/2017
sunc-nu-3b Huerto Ruiz II 19/12/2018
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sunc-nu-7 Vista Alegre 21/11/2023
sunc-nu-2 Cerrillo 16/01/2025

La Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA determina la categoría de SUNC como el resto de suelo 
urbano no categorizado como consolidado, por tratarse de vacíos urbanos existentes que concurren en uno 
o ambos de los supuestos previstos en la LOUA. Por un lado urbanización insuficiente para soportar la
edificabilidad  prevista,  de  acuerdo  con  la  ordenación  vigente,  y/o  necesidad  de  reforma  interior  para
materializar correctamente la ordenación pormenorizada establecida.

También se categorizan como no consolidado los ámbitos así categorizados que derivan de Modificaciones 
de las NNSS tramitadas con posterioridad a la entrada en vigor de la Ley 6/98, de 13 de abril, de Régimen 
del  Suelo  y  Valoraciones  en  las  que  expresamente  se  recogía  la  denominación  de  suelo  urbano  no 
consolidado. Tales ámbitos que se categorizan como suelo urbano no consolidado son:

- Zona de Carretera Vieja (2 áreas).
- Zona de Antigua Cooperativa Olivarera (2 áreas).

Estos ámbitos se prevén desarrollar mediante sendas unidades de ejecución, ya que así se estableció a 
través de las Modificaciones de las NNSS que a tal efecto se tramitaron y que determinan la ordenación 
urbanística detallada de cada zona. Cabe destacar las siguientes consideraciones de estas zonas:

Como se ha indicado anteriormente el sector SUNC-NU-1A Antigua Cooperativa Olivarera 1ª fase (UE-AR-1-
A),  ya  se  ha  desarrollado  y  ejecutado  las  obras  de  urbanización,  por  lo  que  han  dejado  de  tener  la 
consideración de suelo urbano no consolidado.

De otra parte el  SUNC-NU-9b Carretera Vieja II (AR-9-B-ED), no cuenta con ordenación urbanística detallada, 
quedando  esta  sujeta  a  la  aprobación  del  correspondiente  instrumento  de  planeamiento  de  desarrollo  que  
determine su ordenación, supeditándose a esta la cuantificación de las reservas dotacionales.

De esta forma solamente dos ámbitos de SUNC cuentan a días de hoy con ordenación pormenorizada dispuesta  
por los instrumentos de desarrollo:

Tabla 3. Sectores de SUNC de la Adaptación de las NNSS a la LOUA con ordenación pormenorizada (Núcleo urbano principal).
Código Denominación

sunc-nu-1b Antigua Cooperativa Olivarera 2ª fase (UE-AR-1B-ED)
sunc-nu-9a Carretera Vieja I (AR-9-A)

 4.1.2 .  SUNC en el núcleo urbano de Guadajoz.

De las previsiones contenidas en el planeamiento general sobre el núcleo urbano de Guadajoz, se localizan 
tres ámbitos en los que no se ha procedido a materializar sus determinaciones, no encontrándose por lo 
tanto, suficientemente urbanizados para los usos reflejados en el planeamiento vigentes. Éstos son:

Tabla 4. Sectores de SUNC de la Adaptación de las NNSS a la LOUA  (Guadajoz).
Código Denominación

sunc-guadajoz-01 Zona Norte
sunc-guadajoz-02* Zona Oeste
sunc-guadajoz-03 Zona Este

* Cabe destacar que el sunc-guadajoz-02 cuenta con una ordenación parcial recogida en la Modif. Nº 1 del Plan General, sector oeste de Guadajoz.

Estos tres ámbitos se categorizan como suelo urbano no consolidado por la urbanización. Los ámbitos no
cuenta  con  ordenación  urbanística  detallada  efectiva,  quedando  esta  sujeta  a  la  aprobación  del
correspondiente instrumento de planeamiento de desarrollo que determine su ordenación.

4.1.3 .  SUNC en el Parque Logístico.

La Etapa 2 del desarrollo del Parque Logístico permanece sin recepción de las obras de urbanización, por lo
que se considera a efectos de clasificación, suelo urbano no consolidado (SUNC), pendiente de completar
su ejecución conforme a la ordenación pormenorizada vigente.

Tabla 5. Sectores de suelo urbanizable según el planeamiento que han adquirido la consideración de SU sin condición de solar (SUNC).
Código Denominación

suo-urb-10-Parque Logístico Parque Logístico (Etapa 2)
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Figura 1. Clasificación y categorización del suelo del núcleo urbano principal.
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Figura 2. Clasificación y categorización del suelo de Guadajoz.

Figura 3. Clasificación y categorización del suelo del Parque Logístico.

 4.1.4 .  SUNC en el núcleo en urbanizaciones y parcelaciones.

Según  reflejan  tanto  las  NNSS  de  1983 como  su  Modificación  de  1998  sobre  urbanizaciones  y 
parcelaciones, determinados asentamientos fueron clasificados como suelo urbano y subdivididos en tipo A 
o tipo B en función de si disponían (A) o no (B) de Plan Parcial, Proyecto de Urbanización o Plan Especial
de Infraestructuras. Esa tipificación, sin embargo, no altera el hecho de que todos los ámbitos quedasen
jurídicamente adscritos al mismo grupo de suelo urbano.

La  Adaptación Parcial (2009), al trasladar la cartografía original en papel a soporte digital, puso de manifiesto dos 
problemas: por un lado el  desajustes geométricos entre el contorno realmente urbanizado y el perímetro de suelo 
urbano dibujado en las NNSS, y por otro, la existencia de suelos perimetrales sin urbanización ni edificación incluidos 
indebidamente en la clase urbana.

No obstante, la propia Adaptación carece de rango normativo para reclasificar terrenos, remitiéndose esta corrección a 
una futura innovación de las NNSS adaptadas o a un nuevo planeamiento general, la cual aun no se ha llevado a  
cabo dada la complejidad de lo abordado.

Para solventar esta problemática la Adaptación Parcial de las NNSS a la LOUA considera procedente, en 
aquellas urbanizaciones en las que el ámbito de suelo clasificado como suelo urbano se extiende más allá 
de los terrenos sobre los que se asientan realmente aquéllas o no se han desarrollado por los preceptivos 
instrumentos de ordenación,  distinguir  la  categorización  de estos terrenos  periféricos o suficientemente 
urbanizados como suelo urbano no consolidado por la urbanización. 
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A la hora de interpretar hoy estos ámbitos en relación con los deberes de cesión dotacional que tiene las ATU de suelo 
urbano, se debe acudir al art. 13 de la LISTA, que reconoce como suelo urbano los núcleos rurales tradicionales  
legalmente  asentados  en  el  medio  rural  que  sirven  de  soporte  a  un  asentamiento  de  población  singularizado, 
identificable y diferenciado, siempre que cuenten con acceso rodado y con las infraestructuras y servicios básicos que 
se determinen reglamentariamente. También el art. 19 del RG-LISTA determina que la simple colindancia de un suelo 
con la malla urbana conformada por las redes de infraestructuras, viarios, carreteras de circunvalación o vías de 
comunicación interurbanas no comportará, por sí misma, su consideración como suelo urbano.

Las ATUS de Mejora Urbana o Reforma Interior  sólo pueden ejecutarse sobre suelo urbano que cumpla los requisitos 
del art. 13 y 19 de la LISTA. Los terrenos periféricos de las urbanizaciones tanto como los que no tiene planeamiento 
de desarrollo, clasificados como urbanos no consolidados en las NNSS no alcanzan las condiciones de suelo urbano 
de la LISTA y, por tanto, no pueden desarrollarse mediante ATU de suelo urbano. 

En síntesis, encontrándonos en esta casuística tan particular en la que se hallan los suelos urbanos no 
consolidados de las urbanizaciones y parcelaciones en Carmona, se puede determinar que la clasificación 
histórica de suelo urbano tipo A y B no basta para reconocer hoy su carácter urbano a efectos de la LISTA y 
su adecuación para la promoción de las ATUS que sobre estos suelos se han de desarrollar. Mientras no se 
adapte el planeamiento y se justifique la clasificación de estos suelos, permanecerán fuera del régimen de 
ATU de suelo urbano y por tanto no se tendrán en cuenta en este documento.

Figura 4. Clasificación y categorización del suelo de Parcelaciones dotadas.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
C/ EL SALVADOR, 2 - 41410. CARMONA (SEVILLA). TFNO: 954.14.31.01 - FAX: 954.19.12.37. WEB: http://www.carmona.org

Pág. 12

C
S

V
: 

07
E

A
00

2B
C

50
30

0I
2M

1G
6Z

0M
9V

2

La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el código

07EA002BC50300I2M1G6Z0M9V2

en https://sede.carmona.org

FIRMANTE - FECHA
SARA BELEN TROYA JIMENEZ(-AYUNTAMIENTO DE CARMONA)-SECRETARIA GENERAL  -  24/02/2026

CN=tsa.izenpe.com, ORGANIZATIONIDENTIFIER=VATES-A01337260, O=ZIURTAPEN ETA ZERBITZU
ENPRESA-EMPRESA DE CERTIFICACION Y SERVICIOS IZENPE S.A., C=ES  -  24/02/2026 14:09:03

DILIGENCIA: PARA HACER CONSTAR QUE EL PRESENTE DOCUMENTO/PLANO HA SIDO APROBADO POR DECRETO DEL ALCALDE N.º 419/2026, DE FECHA
5 DE FEBRERO DE 2026.

EXPEDIENTE ::
2026701000000001

Fecha: 13/01/2026

Hora: 00:00

Und. reg: REGISTRO
GENERAL



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
ÁREA DE URBANISMO
INSTRUCCIÓN MUNICIPAL PARA LAS ATU EN SUELO URBANO DE CARMONA

Figura 5. Clasificación y categorización del suelo de Parcelaciones infradotadas.

 5 .  Zonas homogéneas (ZH).
 5.1 .  Sectores delimitados de la Adaptación Parcial de las NNSS a la LOUA.

La  Adaptación  Parcial  de  la  NNSS  a  la  LOUA  asigna  parámetros  estructurales  de  uso  global  dominante, 
edificabilidad global y densidad de vivienda. Para la asignación de estos parámetros se codifica un mosaico de 37  
sectores que dividen el núcleo principal,  el núcleo del asentamiento de Guadajoz y las distintas parcelaciones 
aisladas.
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Para el suelo urbano del núcleo principal, se delimitan 26 sectores, coincidiendo mayoritariamente con las 
diferentes unidades de ejecución derivadas de modificaciones puntuales de las NNSS, así como de planes 
parciales ya ejecutados, que se han ido desarrollando a lo largo del  tiempo de vigencia de las NNSS. 
También con ámbitos delimitados de suelo urbano no consolidado. 

En suelo urbano de Guadajoz aparece delimitados 3 sectores para distinguir la colonia original, la expansión 
residencial y la zona industrial.

Las parcelaciones periféricas en suelo urbano se agrupan en 2 sectores según su densidad edificatoria en 
atención a la categorización dispuesta por las NNSS.

Se delimitan por último 6 sectores para suelos urbanizable sectorizado y ordenado. Estos sectores cuentan 
con perímetro y condiciones básicas, pero muchos carecen aún de ordenación pormenorizada; de ahí que 
la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA solo les asigne parámetros globales de manera provisional.

Los sectores de suelo urbano que se disponen en la Adaptación parcial de las NNSS a al LOUA, quedan 
determinados en el plano 7a: Usos, densidades y edificabilidades globales de zona “núcleo urbano”.

Estos  sectores  constituyen  los  ámbitos  de  referencia  para  la  valoración  de  uso  global  dominante, 
edificabilidad global y densidad de vivienda. Su delimitación se apoya en criterios de origen de planeamiento 
que determina su ordenación estructurante o específica.

 5.2 .  Definición de Zonas homogéneas.
 5.2.1 .  Homogenización de sectores y ámbitos.

Para la correcta cuantificación de espacios libres y dotaciones urbanos de Carmona es necesario dividir la 
ciudad en zonas homogéneas. A estos efectos, se entiende por zona homogénea al ámbito integrado por 
los  suelos  urbanos  que presenten  unas  características  homogéneas  por  la  configuración  de  su  trama 
urbana, usos implantados, tipologías edificatorias, evolución histórica, problemática común u otras razones 
sustantivas análogas, también por estar sujeto a ordenación urbanística diferenciada. 

Se pretende conseguir una zonificación a escala adecuada que permita una división coherente de los suelos 
urbanos en base a los criterios dispuestos por la LISTA y que no se limite únicamente por la sectorización 
administrativa  por  instrumento  de  planeamientos  previos.  Se  busca  la  racionalización  a  través  de  un 
computo homogeneizando, reduciendo la varianza de sectores con diferentes parámetros, que llevarían en 
algunos casos a un sobredimensionamientos de dotaciones en sectores pequeños bastante dotados o en 
caso contrario a un mantenimiento de un déficit dotacional.

– Tratamiento de los SUNC.

Los sectores de suelo urbano no consolidado (SUNC) que dispongan de ordenación pormenorizada vigente 
y puedan fijar un Nivel Dotacional Objetivo (NDO) se consideran zonas homogéneas independientes. 

Como se ha indicado, los sectores de suelo urbano no consolidado (SUNC) son, en esencia, vacíos urbanos 
que presentan insuficiencia de urbanización para la edificabilidad prevista y/o necesidad de reforma interior, 
lo que exige una nueva ordenación para su adecuada integración en el entorno urbano.

En relación con los SUNC sin ordenación pormenorizada, cuando exista insuficiencia de infraestructuras 
pero no resulte necesaria una reordenación del ámbito, el sector se integrará en la zona homogénea a la 
que morfológica y funcionalmente pertenezca. Si, por el contrario, el ámbito requiere ordenación detallada, 
es previsible que el nivel dotacional dentro de su delimitación sea inadecuado o inexistente; en tal caso, 
para su correcta integración en la malla urbana, deberá alcanzar el Nivel Dotacional Existente (NDE) de la 
zona homogénea en la que se incluya (al no disponer de NDO dispuesto por el planeamiento).

En consecuencia, los SUNC sin ordenación pormenorizada no pueden considerarse zonas homogéneas 
independientes y se integrarán en la zona homogénea correspondiente, debiendo alcanzar el NDE de ésta.

Este  criterio  de  tratamiento  de  los  SUNC garantiza  que  el  cálculo  de  dotaciones  y  de  los  estándares 
existentes arroje resultados efectivos y proporcionales a las necesidades reales de cada zona, evitando 
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distorsiones en los balances dotacionales de las ATU en suelo urbano por la consideración aislada de 
pequeños ámbitos no consolidados.

Con arreglo a lo anterior, los suelos urbanos de Carmona se agrupan, en función de sus características, en 
las siguientes zonas homogéneas:

– Zona Residencial Núcleo - Conjunto Histórico Amurallado y Arrabales Históricos (RN-H).

Esta zona recoge el conjunto histórico amurallado y los arrabales históricos, que se extienden hacia el oeste 
desde la Puerta de Sevilla hasta la necrópolis romana. Se trata de la parte de la ciudad con una trama 
urbana  compleja  de  calles  estrechas,  parcelas  pequeñas  y  edificación  entre  medianeras.  El  valor 
patrimonial,  la continuidad morfológica y la elevada predominancia de uso residencial  con comercio  de 
proximidad y equipamientos singulares, justifican que se trate como un único ámbito homogéneo. La Zona 
coincide con el sector A-01 Conjunto Histórico de la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA:

Tabla 6. Sectores de suelo urbano de la Adaptación de las NNSS a la LOUA que conforman la Zona RN-H.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

A-01 Conjunto Histórico

Esta zona incluye los siguientes sectores de SUNC:

Tabla 7. Sectores de suelo urbano no consolidado de la Adaptación de las NNSS a la LOUA incluidos en la Zona RN-H.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

SUNC-NU-11 Pta. Córdoba

SUNC-NU-12 Cortinal Alcázar de Arriba

SUNC-NU-13 Cortinal Hermanas de la Cruz

SUNC-NU-14 Picacho

– Zona Residencial Núcleo – Urbana No Histórica (RN-NH).

La zona RN-NH integra el resto del núcleo urbano principal. Se engloba en esta zona los ensanches no 
históricos desarrollados en torno a los arrabales históricos. Se trata de un tejido reciente y ordenado, con 
malla viaria  mayoritariamente ortogonal  y  una combinación de vivienda unifamiliar  adosada en hilera y 
bloques plurifamiliares.

El  ámbito  incluye,  entre  otros,  los  planes  parciales  y  áreas  de  San Francisco,  Anfiteatro  y  los  suelos 
resultantes de la reordenación de Hytasa, así como las extensiones de Villa Rosa, San Antón, Copraga y el 
entorno de los polideportivos; por el sur y el este, queda acotado por el borde del escarpe. Esta delimitación 
responde  a  criterios  de  continuidad  urbana,  cronología  del  crecimiento  y  tipologías  edificatorias  que 
justifican su consideración como zona homogénea única.

Incluye en su delimitación los sectores de la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA:

Tabla 8. Sectores de suelo urbano de la Adaptación de las NNSS a la LOUA que conforman la Zona RN-NH.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

A-02 Cooperativa Olivarera I

A-04 Hytasa

A-07 PP San Francisco

A-08 Ext. Conj. Hist.

A-10 Carretera Vieja II

A-11 PP Anfiteatro

A-12 Resid. Polidep. I

A-13 Resid. Polidep. II

A-14 Villa Rosa I

A-15 Villa Rosa II

A-16 San Antón

A-17 Copraga
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A-17-B Ronda del Real

A-18 Quemadero San Francisco

A-19 Huerta Sancha

A-20 Bulerías

A-21 Cortinal

A-22 PP Necrópolis

A-23 Huerto Casquizo

A-25 El Almendral

Esta zona incluye los siguientes sectores de SUNC de la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA:

Tabla 9. Sectores de suelo urbano no consolidado de la Adaptación de las NNSS a la LOUA incluidos en la Zona RN-NH.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

SUNC-NU-2 Cerrillo

SUNC-NU-3a Huerto Ruiz I

SUNC-NU-4 Jorge Bónsor I

SUNC-NU-5 Jorge Bónsor II

SUNC-NU-6 Cruz del Carmen

SUNC-NU-9b Carretera Vieja II

SUNC-NU-10 Rotonda Carretera Vieja

Se excluyen del ámbito los siguientes SUNC de la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA, que se  
configuran como zonas homogéneas independientes:

Tabla 10. Sectores de suelo urbano no consolidado de la Adaptación de las NNSS a la LOUA con ordenación pormenorizada (Núcleo urbano 
principal).

SUNC Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

SUNC-NU-1b Antigua Cooperativa Olivarera 2ª fase (UE-AR-1B-ED)

SUNC-NU-9a Carretera Vieja I (AR-9-A)

Estos suelos se corresponden con los siguientes sectores de la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA:

Tabla 11. Sectores de suelo urbano de la Adaptación de las NNSS a la LOUA que conforman zonas independientes.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

A-03 Cooperativa Olivarera II

A-09 Carretera Vieja I

– Zona Industrial Norte (IN_Norte).

El Pilero es un polígono industrial moderno planificado como una unidad, con células de naves adosadas, 
un único estándar edificatorio y un viario jerarquizado que lo conecta directamente con la A-4. Se incluye en 
su ámbito el equipamiento mortuorio. Su homogeneidad funcional y morfológica justifican su consideración 
como zona homogénea. Incluye en su delimitación el sector:

Tabla 12. Sectores de suelo urbano no consolidado de la Adaptación de las NNSS a la LOUA incluidos en la Zona IN_Norte.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

A-06 El Pilero

– Zona Industrial Sur (IN_Sur).

El Polígono Brenes es un enclave industrial consolidado junto al complejo deportivo Pepe Olías, posee 
tipología  de  nave  longitudinal  y  edificabilidad  uniforme.  La  gestión  coordinada  de  accesos  y  servicios 
justifica su delimitación como zona homogénea independiente. Incluye en su delimitación el sector:
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Tabla 13. Sectores de suelo urbano no consolidado de la Adaptación de las NNSS a la LOUA incluidos en la Zona IN_Sur.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

A-24 Polígono Brenes

A-28 Polígono Huerta Nueva

– Zona Residencial de Guadajoz (R_Guadajoz).

Ubicada al norte del término municipal, se origina como un poblado de colonización planificado en los años 50 
vinculado a la línea del  ferrocarril.  Constituye un núcleo satélite autónomo y homogéneo con tipología de 
vivienda  unifamiliar,  baja  edificabilidad  y  un  gran  parque  central  que  estructura  el  tejido.  Incluye  en  su 
delimitación los sectores:

Tabla 14. Sectores de suelo urbano de la Adaptación de las NNSS a la LOUA que conforman la Zona R_Guadajoz.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

A-29 Guadajoz I

A-30 Guadajoz II

Esta zona incluye los siguientes sectores de SUNC de la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA:

Tabla 15. Sectores de suelo urbano no consolidado de la Adaptación de las NNSS a la LOUA incluidos en la Zona R_Guadajoz.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

SUNC-Guadajoz-1 Zona norte

SUNC-Guadajoz-2 Zona oeste

– Zona Industrial Guadajoz (IN_Guadajoz).

El sector industrial de Guadajoz ubicado al este de la pedanía, no se ha desarrollado, ni cuenta con ordenación 
pormenorizada, ni urbanización ejecutada. Las NNSS adaptadas a la LOUA lo categorizó como suelo urbano no 
consolidado y lo dejó pendiente de su correspondiente planeamiento de desarrollo y ejecución. A efectos de 
análisis dotacional no puede considerarse dentro de la Zona Pedanía de Guadajoz (R_Guadajoz), ya que su 
uso es industrial y no residencial. Se considera entonces una zona homogénea independiente. Incluye en su 
delimitación los sectores:

Tabla 16. Sectores de suelo urbano de la Adaptación de las NNSS a la LOUA que conforman la Zona IN_Guadajoz.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

A-31 Guadajoz III

Esta zona coincide con el siguiente sector de SUNC de la Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA:

Tabla 17. Sectores de suelo urbano no consolidado de la Adaptación de las NNSS a la LOUA incluidos en la Zona IN_Guadajoz.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

SUNC-Guadajoz-3 Zona este 
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Figura 6. Zonas homogéneas del núcleo urbano principal.
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Figura 7. Zonas homogéneas del núcleo urbano de Guadajoz.

– Zona Parque Logístico (L_Logístico (Etapa 1)).

El Parque Logístico,  concebido como plataforma especializada para grandes operadores de transporte, 
presenta urbanización unitaria, parcelas de gran superficie y edificabilidad media-baja. Su carácter aislado 
hacen necesario abordarlo como zona independiente, distinta a los polígonos industriales convencionales. 

El Parque Logístico constituye un desarrollo unitario (sector SUO-URB-10) con ordenación pormenorizada 
común, continuidad de viarios y redes y funcionalidad integrada, cuya ejecución se ha fasesado en dos 
etapas. La Etapa 1 está recepcionada y tiene condición de suelo urbano consolidado, mientras que la Etapa 
2 permanece pendiente de completar su urbanización (SUNC). No obstante, ambas comparten el mismo 
marco de planeamiento, estándares y sistemas y se gestionan como partes de un único ámbito y por ello, se 
considera una única zona homogénea.

Incluye en su delimitación el sector:

Tabla 18. Sectores de suelo urbano de la Adaptación de las NNSS a la LOUA que conforman la Zona L_Logístico.

Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA Denominación

A-36 Parque Logístico

Figura 8. Zona homogénea del parque Logístico.
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– Parcelaciones que sean suelo urbano consolidado.

Se diferenciarán dos grupos en relación al nivel de consolidación y de los servicios de los que disponen.

Parcelaciones dotadas:
Integradas  por  Pino  Grande,  La  Cierva,  Matallana  y  Camposol  conforman  urbanizaciones  extensivas 
surgidas en los años 70–80 con malla viaria continua y accesos definidos, parcelario relativamente regular y 
frentes homogéneos, presencia de dotaciones comunitarias (club social, áreas deportivas) y redes básicas 
implantadas  al  menos  de  forma  parcial.  El  modelo  homogéneo  y  contar  con  dotaciones,  justifican  su 
tratamiento  conjunto.  Cada  urbanización  se  considerará  zona  homogénea  diferenciada  dentro  de  este 
grupo.

Tabla 19. Sectores de suelo urbano de la Adaptación de las NNSS a la LOUA que conforman las Zonas de parcelaciones dotadas.
Zona homogénea Denominación Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA
R - Pino Grande Pino Grande A-34 (Pino Grande)
R - La Cierva La Cierva A-34 (La Cierva)
R - Matallana Matallana A-34 (Matallana)
R - Camposol Camposol A-34 (Camposol)

Figura 9. Zonas homogéneas de Parcelaciones dotadas.
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Parcelaciones infradotadas:

La Celada-El Pilar, y Los Jinetes, aun contando con malla viaria continua, accesos definidos y parcelario 
relativamente regular, comparten la problemática de estar infradotadas. Cada urbanización se considerará 
zona homogénea diferenciada dentro de este grupo.

Tabla 20. Sectores de suelo urbano de la Adaptación de las NNSS a la LOUA que conforman las Zonas de parcelaciones infradotadas.

Zona homogénea Denominación Sectores de la Adaptación de las NNSS a la LOUA

R - La Celada La Celada – El Pilar A-34 (La Celada – El Pilar)

R - Los Jinetes Los Jinetes A-34 (Los Jinetes)

Figura 10. Zonas homogéneas de Parcelaciones infradotadas.
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 5.2.2 .  Metodología de cálculo de los parámetros urbanísticos.

Los parámetros de uso global dominante, densidad global media ponderada y edificabilidad global media de 
vivienda ponderada de las zonas urbanas homogéneas del municipio se determinarán mediante la media 
ponderada de  los parámetros de  la sectorización dispuesta en la Adaptación parcial  de las NNSS a la 
LOUA.

 5.3 .  Resumen Zonas homogéneas:

En aplicación de todo lo anterior  se presenta a continuación una tabla resumen de las zonas urbanas 
homogéneas del municipio:

Tabla 21. Resumen Zonas Homogéneas y sus parámetros de uso global dominante, densidad global y edificabilidad global.

 6 .  Dotaciones.
 6.1 .  Dotaciones Generales
 6.1.1 .  Sistemas Generales de Espacio Libre y Zona Verde.

La Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA detalla los Sistemas Generales, en cumplimiento del art. 
3.2.c) del Decreto 11/2008 y del art. 10.1.A.c) de la LOUA. El documento de la Adaptación  diferencia las 
siguientes clases de sistemas generales:

- Sistema General de Comunicaciones.
- Sistema General de Espacios Libres.
- Sistema General de Equipamientos.
- Sistema General de Infraestructuras.

En el  plano 5: Clasificación del suelo núcleo urbano sistemas generales, de la  Adaptación parcial de las 
NNSS a la LOUA, se determinan los Sistema General de Espacios Libres. El estándar objetivo del sistema 
general  de Parques,  Jardines  y  Espacios Libres  queda establecido por  las Adaptación  en  5,08 m2 de 
suelo/habitante. Dicho estándar se fija con una superficie cuantificada de Sistemas Generales de Parques, 
Jardines  y  Espacios  Libres  de  144.048  m2 y  una  población  de  28.331  habitantes  según  el  censo  de 
población a fecha de julio de 2008.

Según la  DT 3ª  del  RG-LISTA,  en  las ATU de suelo  urbano consolidado,  las  reservas de  dotaciones 
pertenecientes a los sistemas generales de espacios libres y zonas verdes se establecerán en proporción al 
incremento de población que se derive de la actuación para mantener, al menos, el estándar existente.
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Zonas homogéneas

Código Denominación Superficie (m²)

RN_CH Conjunto Histórico + Arrabales 860.051,57 Residencial 100,00 0,96

RN_NH Urbana No Histórica 1.870.822,27 Residencial 66,73 0,99

SUNC-NU-1b (UE-AR-1B-ED) 26.986,94 Residencial 64,20 0,97

SUNC-NU-9a (AR-9-A) 21.978,30 Residencial 66,00 0,85

R_Guadajoz Pedanía de Guadajoz 174.459,62 Residencial 49,01 0,61

IN_Guadajoz Industrial de Guadajoz 12.895,93 Industrial - 1,00

IN_Norte Industrial Norte 335.688,81 Industrial - 0,65

IN_Sur Industrial Sur 161.013,24 Industrial - 1,00

L_Logístico Parque Logístico (Etapa 1 y 2) 626.339,76 Terciario-Log. - 0,50

R_Pino Grande Pino Grande 310.682,36

Residencial 12,00 0,1
R_La Cierva La Cierva 179.364,99

R_Matallana Matallana 117.824,59

R_Camposol Camposol 502.200,31

R_La Celada La Celada 987.814,33

Residencial 12,00 0,1R_El Pilar El Pilar 101.194,74

R_Los Jinetes Los Jinetes 823.386,60

Uso global 
dominante

Densidad media 
zona (viv/ha)

Edif. media 
zona (m²t/m²s)

Parcelaciones 
dotadas

Parcelaciones 
infradotadas
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Para determinar el estándar existente de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes como la 
relación entre la superficie de suelo, expresada en metros cuadrados, de sistemas generales municipales 
ejecutados, funcionales y en uso efectivo, entre la población del municipio, expresada en habitantes, habrá 
de cuantificar la población actual de Carmona.

La ciudad de Carmona, según datos del Instituto Nacional de Estadística, actualizado a enero 2025, alcanza 
una población total de 30.240 habitantes.

En base a los terrenos calificados como Sistemas Generales de  Parques, Jardines y Espacios Libres por la  
adaptación Parcial de las NNSS a la LOUA, actualmente se encuentra ejecutados y en uso una superficie de 
102.321,75 m² de los 144.048 m² de sistemas generales de espacios libres y zonas verdes objetivos previstos 
por las NNSS.

La relación entre la superficie de SSGG de espacio libre y zona verde existentes entre los habitantes actuales  
del municipio da como resultado un estándar existente de SSGG de espacio libre y zona verde de 3,38 m² por 
habitante.

Figura 11. Sistemas Generales de de parques, Jardines y Espacios Libres.
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De otra parte, según la DT 2ª del RG-LISTA, en los ámbitos de suelo urbano no consolidado previstos en los  
instrumentos de planeamiento general vigentes tendrán el régimen de la promoción de las ATU o, en su caso, el 
de las AU. Los estándares de suelo para dotaciones serán los establecidos en el instrumento de planeamiento  
general y, en el caso de que los mismos no hubieran sido determinados, los que resulten de aplicar los criterios 
establecidos en el artículo 82 del RG-LISTA. Según el art. 82.3. Los instrumentos de ordenación urbanística 
detallada establecerán la reserva para sistemas generales de acuerdo con las previsiones que, en su caso,  
hayan establecido los instrumentos de ordenación urbanística general.

Será de aplicación sobre los SUNC el estándar objetivo del sistema general de Parques, Jardines y Espacios 
Libres de 5,08 m2 de suelo/habitante, establecido por las Adaptación de las NNSS a la LOUA.

Tabla 22.  Estándares de Sistemas Generales de de parques, Jardines y Espacios Libres para ATU en suelo urbano.

Categorización Ámbito Población 2025 (habitantes) Estándar de SSGG_EL (m²/hab)

Suelo urbano consolidado 
(SUC)

suc_Carmona

30.240

3,38

sunc-nu-1a (urbanizado)

Sunc-nu-2 (urbanizado)

sunc-nu-3b (urbanizado)

Sunc-nu-7 (urbanizado)

Sunc-nu-8 (urbanizado)

suo-urb-10_Logístico (Etapa 1) (urbanizado)

suc_Guadajoz

suc_Pino Grande

suc_La Cierva

suc_Matallana

suc_La Celada

suc_El Pilar

suc_Camposol

suc_Los Jinetes

Suelo urbano no consolidado 
(SUNC)

sunc-nu-1b

5,08

sunc-nu-2

sunc-nu-3a

sunc-nu-4

sunc-nu-5

sunc-nu-6

sunc-nu-9a

sunc-nu-9b

sunc-nu-10

sunc-nu-11

sunc-nu-12

sunc-nu-13

sunc-nu-14

suo-urb-10_Logístico (Etapa 2)

sunc-guadajoz-01

sunc-guadajoz-02

Sunc-guadajoz-03

Según la DT 2ª del RG-LISTA, a estos efectos de los estándares dispuestos por el planeamiento vigente, la  
remisión a los estándares previstos en la LOUA, o en el Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, se entenderá  
referida a la LISTA, y al RG-LISTA. Según el art. 82.3.b del RG-LISTA en relación con la dotación de sistemas 
generales de espacios libres y zonas verdes, los instrumentos de ordenación urbanística general deberán, al 
menos, mantener el estándar existente en el municipio, debiendo, en todo caso, alcanzar una dotación mínima 
de 7 m² por habitante en los municipios de entre 10.000 y 100.000 habitantes.

No alcanzando el municipio el estándar dotacional existente de sistemas generales de espacios libres y zonas 
verdes el mínimo exigido por la normativa urbanística vigente, se determina que para las ATU en suelo urbano, el 
estándar recomendable de SSGG de espacio libre y zona verde, será siempre que sea posible, de  7 m² por 
habitante. 
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 6.2 .  Dotaciones Locales.

La Adaptación parcial de las NNSS a la LOUA apenas hace mención sobre las dotaciones de ámbito local. 
Su objeto se limita a la ordenación estructural, por ello, mantiene las reservas de dotaciones locales ya 
fijados en las NNSS y sus posteriores modificaciones, remitiendo a que futuras innovaciones o los nuevos 
Planes Generales, actualicen dichas dotaciones en caso de déficit, conforme a la legislación vigente en su 
momento.  

 6.2.1 .  Sistema de dotaciones locales.

De conformidad  con  lo  dispuesto  en  el  artículo  82  del  RG-LISTA,  en  los  ámbitos  de  Actuaciones  de 
Transformación Urbanística (ATU) en suelo urbano, los instrumentos de ordenación urbanística detallada 
deberán, en el marco de lo establecido por el Plan de Ordenación Urbana o el Plan Básico de Ordenación 
Municipal, reservar las dotaciones locales destinadas a equipamientos comunitarios básicos y a espacios 
libres y zonas verdes que resulten necesarias por el incremento de población o de edificabilidad, atendiendo 
al nivel dotacional objetivo de la zona donde se ubique la actuación y a los deberes establecidos para estas 
actuaciones en el artículo 49 del RG-LISTA. 

Asimismo, conforme a la Disposición Transitoria 3ª del RG-LISTA, en suelo urbano consolidado las reservas 
dotacionales locales se referirán al  nivel  dotacional  existente de la zona de suelo urbano en la que se 
integre la ATU, calculado con arreglo a los criterios del Reglamento. Dicho nivel dotacional existente es el  
que caracteriza a cada zona homogénea y se computa respecto del sistema local de dotaciones que sea de 
dominio público y, si se trata de dotaciones de carácter privado, aquellas computables ejecutadas y en uso. 
Una vez determinado, este nivel dotacional se configura como estándar mínimo exigible para las ATU que 
se promuevan en la misma zona, salvo que el planeamiento general establezca un nivel dotacional objetivo 
superior.

En consecuencia, el instrumento de ordenación urbanística detallada deberá incorporar expresamente el 
nivel  dotacional  para  cuantificar  los deberes de cesión de las reservas de equipamientos comunitarios 
básicos y de espacios libres y zonas verdes exigibles en función del incremento poblacional o edificatorio 
previsto.  Cuando el  planeamiento  general  no  haya definido  zonas  de  suelo  urbano,  el  instrumento  de 
ordenación detallada identificará un ámbito equivalente a los solos efectos del cálculo del nivel dotacional 
existente. El nivel así calculado será aplicable a las posteriores ATU que se promuevan en la misma zona o 
ámbito  equivalente.  A  estos  efectos,  y  con  el  fin  de  fijar  un  criterio  común  a  todas  las  ATU que  se 
promuevan en el municipio, las zonas homogéneas delimitadas por la presente instrucción se tomarán como 
ámbitos equivalentes por los instrumentos de ordenación detallada en suelo urbano para el cálculo de los 
niveles dotacionales locales existentes. 

 6.2.2 .  Cuantificación del Sistema local de espacio libre y zonas verdes.

El sistema local de espacios libres y zonas verdes, está constituidos por los espacios libres (plazas, áreas 
peatonales, áreas de juegos), integrados por los terrenos libres de edificación destinados al ocio, juegos y 
esparcimiento de la población y las zonas verdes (parques y jardines), integradas por los terrenos libres de 
edificación  y  dotados  de  vegetación  que  presentan  una  superficie  permeable  y  desarrollan  funciones 
ambientales  además de las propias de su calificación urbanística.  El  sistema local  de espacios libres 
existentes  de  Carmona  presenta  una  trama  muy  heterogénea:  combina  parques  históricos  y  plazas 
consolidadas con áreas deficientes o infrautilizadas según la zona. 

A efectos de cálculo del nivel dotacional de espacios libres y zonas verdes, se computará todo el suelo 
dotacional  que  sea de  dominio  público.  De las  dotaciones  de  titularidad  privadas  determinadas  por  el 
planeamiento vigente y que se encuentren ejecutadas y en uso, serán computadas aquellas que establezca 
la normativa urbanística.
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Figura 12. Sistema local de espacios libres y zonas verdes del núcleo urbano principal.
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Figura 13. Sistema local de espacios libres y zonas verdes de Guadajoz.

– Zona Logística

El sector SUO-URB-10 Parque Logístico (Etapa 2) aún no se ha desarrollado; no obstante, el sistema local 
de  espacios  libres  y  zonas  verdes  previsto  para  el  conjunto  del  Parque  Logístico  se  halla  totalmente 
ejecutado dentro del ámbito de la Etapa 1, por lo que estos suelos mantendrán el estándar dotacional fijado 
para la totalidad del Parque Logístico.

Figura 14. Sistema local de espacios libres y zonas verdes del Parque Logístico.

– Parcelaciones urbanas

Las parcelaciones  dotadas (Pino  Grande,  La  Cierva,  Matallana  y  Camposol)  conservan amplias  zonas 
comunes arboladas que, aunque poco dotadas de infraestructuras como mobiliario, iluminación, drenaje, 
etc. se consideran adecuadas como espacios libres de uso para este tipo de tejidos; no obstante, requieren 
mejoras de accesibilidad y conservación para optimizar su funcionalidad. 

De otra parte, las parcelaciones infradotadas (Los Jinetes, La Celada y El Pilar)  surgieron sin reservas 
específicas y carecen de parques o jardines comunitarios, evidenciando un déficit que habrá de abordarse 
con actuaciones complementarias.
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Figura 15. Sistema local de espacios libres y zonas verdes de Parcelaciones dotadas.
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Figura 16. Sistema local de espacios libres y zonas verdes de Parcelaciones infradotadas.

 6.2.3 .  Metodología de cálculo del estándar de Sistema local de espacio libre y zonas 
verde.

El nivel dotacional existente de sistema local de espacios libres y zonas verdes, que caracteriza a un ámbito o 
zona  de  suelo  urbano,  se  presenta  como la  relación  entre  la  superficie  de  suelo,  expresada  en  metros  
cuadrados, de sistemas locales que forme parte del dominio público y las computables de carácter privado que 
se hayan ejecutado y se encuentren en uso, entre la población, expresada en habitantes o por la superficie total  
edificable  lucrativa  asignada  por  el  instrumento  de  ordenación  urbanística  en  la  zona  de  suelo  urbano, 
expresada en metros cuadrados de techo.

Habrá de cuantificar la población de cada zona respecto a la población actual de Carmona, para ello se realizará 
una ponderación de los habitantes en relación a la densidad de vivienda de cada zona.
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No se contabilizará para la ponderación de habitantes por vivienda de la población existente, las zonas 
SUNC-NU-1b (Antigua Cooperativa Olivarera, 2.ª fase; UE-AR-1B-ED) como SUNC-NU-9a (Carretera Vieja 
I; AR-9-A), ya que se encuentran pendiente de desarrollo y no cuenta con viviendas en uso y población 
residente. Para obtener el número de habitantes previstos de estas zonas, se aplicará  el coeficiente de 
habitantes por vivienda obtenido de dividir el total de habitantes del municipio entre las viviendas efectivas 
del resto de zonas, contabilizando así el número de habitantes previstos en base al estándar actual de 
población. 

En base al número de habitantes, el estándar de dotaciones locales existente será la relación entre la superficie 
computable de sistema local de espacio libres y zonas verdes  de cada zona homogénea  y los  habitantes 
previstos en cada una de ellas.

Igual criterio de cálculo se tendrá para determinar el estándar dotacional objetivo de las zonas SUNC-NU-1b y 
SUNC-NU-9a, en atención a las reserva dotacional prevista en sus instrumentos de planeamiento y en relación 
al coeficiente de habitantes por vivienda actual en el municipio.

En base a la edificabilidad, el Estándar de dotaciones locales existente será la relación entre la superficie 
computable de sistema local de espacio libres y zonas verdes de cada zona homogénea y la superficie 
edificable lucrativa en cada zona homogénea.

Igual criterio de cálculo se tendrá para determinar el estándar dotacional objetivo de las zonas SUNC-NU-1b 
y SUNC-NU-9a, en atención a las reserva dotacional prevista en sus instrumentos de planeamiento y en 
relación a la edificabilidad media de la zona homogénea.

La siguiente tabla cuantifica los estándares de dotaciones locales de espacios libres y zonas verdes en 
relación con las zonas homogéneas definidas:

Tabla 23.  Estándar de dotaciones locales de espacios libres y zonas verdes.

 6.2.4 .  Cuantificación del Sistema local de equipamientos comunitarios básicos.

El planeamiento de Carmona ha configurado a lo largo de sus diferentes etapas una red muy heterogénea de 
dotaciones de equipamientos muy diversos y que podemos agrupar en docentes, deportivas y de servicios de 
interés público, social y cultural. Este entramado de equipamientos es el reflejo de la evolución histórica del 
municipio y deviene en un reparto desigual de suelo destinado a equipamientos dentro de las distintas zonas 
homogéneas de la ciudad. 

A efectos de cálculo del nivel dotacional de equipamientos locales, se computará todo el suelo dotacional  
que sea de dominio público. De las dotaciones de titularidad privadas determinadas por el planeamiento 
vigente y que se encuentren ejecutadas y en uso, serán computadas aquellas que establezca la normativa 
urbanística.
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Código Denominación Habitantes

RN_CH Conjunto Histórico + Arrabales 860.051,57 Residencial 100,00 0,96 10.173 11.739,92 1,15 0,01
RN_NH Urbana No Histórica 1.870.822,27 Residencial 66,73 0,99 14.766 76.660,64 5,19 0,04
SUNC-NU-1b (UE-AR-1B-ED) 26.986,94 Residencial 64,20 0,97 205 4.798,84 23,42 0,18
SUNC-NU-9a (AR-9-A) 21.978,30 Residencial 66,00 0,85 172 3.023,76 17,62 0,16
R_Guadajoz Pedanía de Guadajoz 174.459,62 Residencial 49,01 0,61 1.011 9.237,57 9,13 0,09
IN_Guadajoz Industrial de Guadajoz 12.895,93 Industrial - 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IN_Norte Industrial Norte 335.688,81 Industrial - 0,65 0,00 27.682,03 - 0,13
IN_Sur Industrial Sur 161.013,24 Industrial - 1,00 0,00 6.621,99 - 0,04
L_Logístico Parque Logístico (Etapa 1y 2) 626.339,76 Terciario-Log. - 0,50 0,00 83.357,54 - 0,27

R_Pino Grande Pino Grande 310.682,36

Residencial 12,00 0,10

441 37.191,00 84,34 1,20
R_La Cierva La Cierva 179.364,99 255 3.791,00 14,89 0,21
R_Matallana Matallana 117.824,59 167 17.007,61 101,70 1,44
R_Camposol Camposol 502.200,31 713 19.934,50 27,97 0,40
R_La Celada La Celada 987.814,33

Residencial 12,00 0,10
1.402 0,00 0,00 0,00

R_El Pilar El Pilar 101.194,74 144 0,00 0,00 0,00
R_Los Jinetes Los Jinetes 823.386,60 1.169 0,00 0,00 0,00
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
ÁREA DE URBANISMO
INSTRUCCIÓN MUNICIPAL PARA LAS ATU EN SUELO URBANO DE CARMONA

Figura 17. Sistema local de equipamientos comunitarios básicos del núcleo urbano principal.
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Figura 18. Sistema local de equipamientos comunitarios básicos de Guadajoz.

– Zona Logística

Se trata de una de las actuaciones más reciente, con recepción parcial de su Etapa 1. Esta fase incorpora parte 
de los equipamientos comunitarios (zona deportiva, dotación comercial de proximidad y una fracción del área 
social) que posibilitan la puesta en funcionamiento del ámbito. El sector SUO-URB-10 Parque Logístico (Etapa 
2) mantiene pendientes de ejecución parte de los suelos comerciales y la mayor parte de la parcela de uso
social.  Dado suelo dotacional  es  todo de dominio  público,  se  computará  para  determinar  el  estándar  de
equipamiento la totalidad de los suelos destinados a equipamientos del Parque Logístico.

Figura 19. Sistema local de equipamientos comunitarios básicos del Parque Logístico.

– Parcelaciones en Suelo Urbano

Las parcelaciones dotadas (Pino Grande, La Cierva, Matallana y Camposol) incluyen clubes sociales con 
piscina y pistas deportivas que cubren mínimamente las necesidades recreativas de sus residentes, pero 
carecen  de  equipamientos  docentes,  culturales  y  de  servicios,  lo  que  obliga  a  desplazarse  al  núcleo 
principal. 

De otra parte, las parcelaciones infradotadas (Los Jinetes, La Celada y El Pilar) no cuentan con reservas de 
suelo para dotaciones, ni con infraestructuras comunitarias, evidenciando un déficit que habrá de abordarse 
con actuaciones complementarias.

EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
C/ EL SALVADOR, 2 - 41410. CARMONA (SEVILLA). TFNO: 954.14.31.01 - FAX: 954.19.12.37. WEB: http://www.carmona.org

Pág. 32

C
S

V
: 

07
E

A
00

2B
C

50
30

0I
2M

1G
6Z

0M
9V

2

La autenticidad de este documento

se puede comprobar con el código

07EA002BC50300I2M1G6Z0M9V2

en https://sede.carmona.org

FIRMANTE - FECHA
SARA BELEN TROYA JIMENEZ(-AYUNTAMIENTO DE CARMONA)-SECRETARIA GENERAL  -  24/02/2026

CN=tsa.izenpe.com, ORGANIZATIONIDENTIFIER=VATES-A01337260, O=ZIURTAPEN ETA ZERBITZU
ENPRESA-EMPRESA DE CERTIFICACION Y SERVICIOS IZENPE S.A., C=ES  -  24/02/2026 14:09:03

DILIGENCIA: PARA HACER CONSTAR QUE EL PRESENTE DOCUMENTO/PLANO HA SIDO APROBADO POR DECRETO DEL ALCALDE N.º 419/2026, DE FECHA
5 DE FEBRERO DE 2026.

EXPEDIENTE ::
2026701000000001

Fecha: 13/01/2026

Hora: 00:00

Und. reg: REGISTRO
GENERAL



EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
ÁREA DE URBANISMO
INSTRUCCIÓN MUNICIPAL PARA LAS ATU EN SUELO URBANO DE CARMONA

Figura 20. Sistema local de equipamientos comunitarios básicos de Parcelaciones dotadas.
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Figura 21. Sistema local de equipamientos comunitarios básicos de Parcelaciones infradotadas.

 6.2.5 .  Metodología  de  cálculo  del  estándar  de  Sistema  local  de  equipamientos 
comunitarios básicos.

El nivel dotacional existente de sistema local de equipamientos comunitarios básicos, que caracteriza a un 
ámbito o zona de suelo urbano, se presenta como la relación entre la superficie de suelo, expresada en metros 
cuadrados, de sistemas locales que forme parte del dominio público y al computable que se haya ejecutado y se 
encuentre en uso si es de carácter privado, entre la población, expresada en habitantes o por la superficie total 
edificable  lucrativa  asignada  por  el  instrumento  de  ordenación  urbanística  en  la  zona  de  suelo  urbano, 
expresada en metros cuadrados de techo.

La siguiente tabla cuantifica los estándares de dotaciones locales de equipamientos comunitarios básicos 
en relación con las zonas homogéneas definidas:
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
ÁREA DE URBANISMO
INSTRUCCIÓN MUNICIPAL PARA LAS ATU EN SUELO URBANO DE CARMONA

Tabla 24.  Estándar de dotaciones locales de equipamiento comunitario básico.

 6.3 .  Resumen de Estándares de Dotaciones.
En régimen transitorio, y de conformidad con los deberes para la promoción de las ATU en suelo urbano (art. 
49 del RG-LISTA sobre el deber de entregar el suelo reservado para sistemas generales y locales y art. 82 
sobre reservas y  estándares  dotacionales),  cuando el  Plan General no haya definido  el  nivel  dotacional 
objetivo, las reservas de dotaciones locales deberán referirse al nivel dotacional existente de la zona; y las de 
sistemas generales de espacios libres se fijarán para mantener, al menos, el estándar existente (DT 3.ª RG-
LISTA). En consecuencia, se sintetizan las superficies públicas y las privadas computables (ejecutadas y en 
uso) que configuran el  nivel dotacional  existente,  referencia obligatoria para dimensionar las cesiones de 
suelo y justificar la suficiencia dotacional en futuras actuaciones. Los valores de la siguiente tabla constituyen 
los  estándares de referencia para la promoción de  ATU en suelo urbano en relación con los  deberes de 
cesión de  SSGG de  espacios libres y zonas verdes y de  SSLL de  equipamientos comunitarios básicos y 
espacios libres y zonas verdes en cada zona homogénea de suelo urbano de Carmona.

Tabla 25.  Tabla resumen de la instrucción para la determinación de las dotaciones respecto a las ATU de suelo ATU de suelo urbano.
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Código Denominación Habitantes

RN_CH Conjunto Histórico + Arrabales 860.051,57 Residencial 100,00 0,96 10.173 43.170,50 4,24 0,05
RN_NH Urbana No Histórica 1.870.822,27 Residencial 66,73 0,99 14.766 168.163,99 11,39 0,09
SUNC-NU-1b (UE-AR-1B-ED) 26.986,94 Residencial 64,20 0,97 205 1.975,00 9,64 0,08
SUNC-NU-9a (AR-9-A) 21.978,30 Residencial 66,00 0,85 172 0,00 0,00 0,00
R_Guadajoz Pedanía de Guadajoz 174.459,62 Residencial 49,01 0,61 1.011 24.463,99 24,19 0,23
IN_Guadajoz Industrial de Guadajoz 12.895,93 Industrial - 1,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IN_Norte Industrial Norte 335.688,81 Industrial - 0,65 0,00 14.166,19 - 0,06
IN_Sur Industrial Sur 161.013,24 Industrial - 1,00 0,00 3.373,89 - 0,02
L_Logístico Parque Logístico (Etapa 1 y 2) 626.339,76 Terciario-Log. - 0,50 0,00 24.940,90 - 0,08

Parcelaciones dotadas

R_Pino Grande Pino Grande 310.682,36

Residencial 12,00 0,10

441 15.245,28 34,57 0,49
R_La Cierva La Cierva 179.364,99 255 10.441,31 41,01 0,58
R_Matallana Matallana 117.824,59 167 4.893,92 29,26 0,42
R_Camposol Camposol 502.200,31 713 5.222,89 7,33 0,10
R_La Celada La Celada 987.814,33

Residencial 12,00 0,10
1.402 0,00 0,00 0,00

R_El Pilar El Pilar 101.194,74 144 0,00 0,00 0,00
R_Los Jinetes Los Jinetes 823.386,60 1.169 0,00 0,00 0,00

Superficie 
(m²)

Uso global 
dominante

Densidad 
media zona 

(viv/ha)

Edif. media 
zona 

(m²t/m²s)

Superficie 
de SL_EQ 

(m²)

Estándar 
de SL_EQ 
(m²/hab)

Estándar 
de SL_EQ 
(m²s/m²t)

Parcelaciones 
infradotadas

Zonas homogéneas Estándar de SSGG Estándar de SSLL

Código Denominación Edif. media zona (m²t/m²s)
SSLL_EL SSLL_EQ

RN_CH Conjunto Histórico + Arrabales 860.051,57 Residencial 100 0,96

suc_Carmona 3,38

1,15 0,01 4,24 0,05 5,40 0,07
sunc-nu-11

5,08sunc-nu-12
sunc-nu-13
sunc-nu-14

RN_NH Urbana No Histórica 1.870.822,27 Residencial 67 0,99

suc_Carmona

3,38

5,19 0,04 11,39 0,09 16,58 0,13

sunc-nu-1a (urbanizado)
Sunc-nu-2 (urbanizado)
sunc-nu-3b (urbanizado)
Sunc-nu-7 (urbanizado)
Sunc-nu-8 (urbanizado)
sunc-nu-2

5,08

sunc-nu-3a
sunc-nu-4
sunc-nu-5
sunc-nu-6
sunc-nu-9a
sunc-nu-9b
sunc-nu-10

SUNC-NU-1b (UE-AR-1B-ED) 26.986,94 Residencial 64,20 0,97 SUNC-NU-1b 5,08 23,42 0,18 9,64 0,08 33,06 0,26
SUNC-NU-9a (AR-9-A) 21.978,30 Residencial 66 0,85 SUNC-NU-9a 5,08 17,62 0,16 0,00 0,00 17,62 0,16

R_Guadajoz Pedanía de Guadajoz 174.459,62 Residencial 49 0,61
suc_Guadajoz 3,38

9,13 0,09 24,19 0,23 33,33 0,32sunc-guadajoz-01 5,08sunc-guadajoz-02
IN_Guadajoz Industrial de Guadajoz 12.895,93 Industrial 0 1,00 Sunc-guadajoz-03 5,08 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
IN_Norte Industrial Norte 335.688,81 Industrial 0 0,65 suc_Carmona 3,38 - 0,13 - 0,06 - 0,19
IN_Sur Industrial Sur 161.013,24 Industrial 0 1,00 suc_Carmona 3,38 - 0,04 - 0,02 - 0,06

L_Logístico Parque Logístico (Etapa 1 y 2) 626.339,76 Terciario-Log. 0 0,50
suo-urb-10_Logístico (Etapa 1) (urb.) 3,38

- 0,27 - 0,08 - 0,35
suo-urb-10_Logístico (Etapa 2) 5,08

R_Pino Grande Pino Grande 310.682,36

Residencial 12,00 0,1

suc_Pino Grande 3,38 84,34 1,20 34,57 0,49 118,91 1,69
R_La Cierva La Cierva 179.364,99 suc_La Cierva 3,38 14,89 0,21 41,01 0,58 55,90 0,79
R_Matallana Matallana 117.824,59 suc_Matallana 3,38 101,70 1,44 29,26 0,42 130,96 1,86
R_Camposol Camposol 502.200,31 suc_Camposol 3,38 27,97 0,40 7,33 0,10 35,29 0,50
R_La Celada La Celada 987.814,33

Residencial 12,00 0,1

suc_La Celada 3,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R_El Pilar El Pilar 101.194,74 suc_El Pilar 3,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
R_Los Jinetes Los Jinetes 823.386,60 suc_Los Jinetes 3,38 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00 0,00
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EXCMO. AYUNTAMIENTO DE CARMONA
ÁREA DE URBANISMO
INSTRUCCIÓN MUNICIPAL PARA LAS ATU EN SUELO URBANO DE CARMONA

 6.4 .  Validez de los estándares dotacionales.

Los estándares dotacionales obtenidos en la presente instrucción, referidos al nivel dotacional existente y a 
la población de 2025, se mantendrán aplicables hasta que se aprecie la necesidad de su actualización como 
consecuencia de un incremento significativo de población o de un aumento relevante de dotaciones que 
determine  una modificación  sustancial  de  los  estándares  aquí  determinados  que  pueda condicionar  el 
cálculo de futuras actuaciones. La revisión de los niveles dotacionales podrá acordarse de oficio, cuando la 
Administración lo estime necesario, o a instancia de parte, siempre que se motive y acredite suficientemente 
la  concurrencia  de  un  cambio  significativo  en  alguno  de  los  parámetros  determinantes.  En  tanto  no 
concurran estas circunstancias, se mantendrá el estándar establecido, asumiendo las variaciones menores 
derivadas de nuevas ATU por suponer, en conjunto, un incremento mínimo de los niveles dotacionales.

 7 .  Valoraciones.
Según el  art.  28.a de la  LISTA, son deberes vinculados a las promociones de Actuaciones de Mejora 
Urbana, entregar a la Administración actuante, y con destino al patrimonio público de suelo, la parcela o 
parcelas  libres  de  cargas,  correspondientes  al  diez  por  ciento  del  incremento  del  aprovechamiento 
urbanístico en el  ámbito  de actuación.  Según el  art.  49.3 del  RG-LISTA el  deber  de entregar  el  suelo 
correspondiente  al  porcentaje  de  participación  de  la  comunidad  en  las  plusvalías  generadas  por  las 
Actuaciones de Transformación Urbanística podrá sustituirse por la entrega de su valor en metálico. El valor 
de las sustituciones se calculará conforme al régimen de valoraciones de la legislación estatal y requerirá 
informe favorable de los servicios técnicos municipales en el procedimiento de aprobación del instrumento 
de ejecución que acuerde su sustitución.

También según el  art.  28.b de la LISTA son deberes vinculados a las promociones de Mejora Urbana, 
entregar  a  la  Administración  actuante  el  suelo  calificado para  nuevos  sistemas  generales  o  locales,  a 
obtener, cuando sean necesarios. Según el art. 42.2.b. la entrega de suelo de dotaciones públicas podrá 
sustituirse por su valor en metálico. Según el art. 49.2.c del RG-LISTA deberá asegurarse la identidad del 
valor  económico  del  suelo  que  corresponda  entregar  y  de  las  entregas  sustitutivas.  El  valor  de  las 
sustituciones se calculará conforme al régimen de valoraciones de la legislación estatal y requerirá informe 
favorable  de  los  servicios  técnicos  municipales  en  el  procedimiento  de  aprobación  del  instrumento  de 
ordenación urbanística que las establezca.

Según  el  art.  34.1.a  del  TRLSRU se  rigen  por  lo  dispuesto  en  esta  Ley,  las  valoraciones  del  suelo, 
instalaciones, construcciones y edificaciones, y los derechos constituidos sobre o en relación con ellos; 
cuando tengan por objeto la  verificación de las operaciones de reparto de beneficios y  cargas u otras 
precisas para la ejecución de la ordenación territorial y urbanística en las que la valoración determine el 
contenido patrimonial de facultades o deberes propios del derecho de propiedad.

 7.1 .  Finalidad.

La presente metodología tiene por objeto unificar y simplificar la valoración de las sustituciones en metálico 
de  las  cesiones  de  suelo  derivadas  de  los  deberes  urbanísticos  vinculados  a  las  Actuaciones  de 
Transformación Urbanística (ATU) en suelo urbano. Las valoraciones irán referidas al valor sustitutivo de la 
cesión de suelo por incremento del 10% de aprovechamiento urbanístico, así como al cálculo sustitutivo de 
las  cesiones  de  suelo  para  dotaciones  públicas  (sistemas  generales  y  locales),  cuando  proceda  por 
incremento de población o de la edificabilidad.

Su finalidad es doble, por un lado homogeneizar el criterio técnico y los datos empleados por los servicios 
municipales  para  el  cálculo  del  valor  sustitutivo,  y  por  otro,  facilitar  a  los  promotores  de  las  ATU un 
procedimiento  estándarizado  para  anticipar  el  coste  de  las  cesiones,  con  el  objeto  de  comprobar  la 
viabilidad de las actuaciones antes de la necesaria valoración municipal.

Las valoraciones se realizarán conforme a la legislación estatal, garantizando la identidad de valor entre el 
suelo  que  correspondería  ceder  y  su  equivalente  en  metálico,  sirviéndose  de  parámetros  objetivos  y 
verificables  de precios  observados,  módulos  y  coeficientes  normativos.  La metodología  no sustituye  el 
preceptivo informe técnico municipal de valoración, pero sí aporta un marco operativo común, claro, trazable 
y reproducible, para su emisión, además de una base de previsión verificable para la promoción privada de 
las ATU.
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 7.2 .  Metodologías de cálculo.

De conformidad con el art. 34.1.a del TRLSRU, las valoraciones aplicables a la ejecución de la ordenación 
(incluidas las sustituciones en metálico de cesiones) se rigen por la legislación estatal. El art. 22 del RVLS 
dispone que el  valor  del  suelo  urbanizado  no  edificado (VS)  se  obtiene  aplicando la  edificabilidad  de 
referencia del ámbito al valor de repercusión del suelo (VRS) del uso considerado. Cuando existan varios 
usos con edificabilidades diferenciadas, se suman las aportaciones de cada uso. 

VS(€ /m2)=∑ Ei⋅VRSi
VS = Valor del suelo urbanizado no edificado, en euros por metro cuadrado de suelo. 
Ei = Edificabilidad correspondiente a cada uno de los usos considerados, en metros cuadrados edificables por metro cuadrado de 
suelo. 
VRSi = Valor de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados, en euros por metro cuadrado edificable.

– Valor de repercusión del suelo (VRS).

Los valores de repercusión del suelo de cada uno de los usos considerados a los que hace referencia la  
formula anterior,  se determinarán por el  método residual  estático de acuerdo con la expresión residual 
estática del art. 22 del RVLS:

VRS(€ /m2)=Vv
K

−Vc

VRS = Valor de repercusión del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. 
Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificación del uso considerado del producto inmobiliario acabado, calculado sobre la base  
de un estudio de mercado estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 
K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiación, gestión y promoción, así como el  
beneficio empresarial normal de la actividad de promoción inmobiliaria necesaria para la materialización de la edificabilidad.
Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Será el resultado de sumar los costes de  
ejecución material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la  
construcción, los honorarios profesionales por proyectos y dirección de las obras y otros gastos necesarios para la construcción del  
inmueble. 

En relación al cálculo del  valor de repercusión del suelo del uso considerado, y para unificar y homogenizar 
los datos necesarios para la obtención de este valor, la referencia principal serán los Mapas de Valores 
Urbanos de la Dirección General del Catastro. Estos mapas estructuran el territorio en Ámbitos Territoriales 
Homogéneos (ATH), zonas con comportamiento de mercado inmobiliario similar, dentro de los cuales se 
identifica un Producto Inmobiliario Representativo (PIR), con el uso  característico de ese ámbito,  siendo 
este el tipo de inmueble que mejor sintetiza las transacciones reales de ese ámbito. El PIR de cada ámbito 
incorpora además otros parámetros urbanísticos:

━ Módulo de valor medio (MVM) (€/m² t)
━ Tipología constructiva (unifamiliar en hilera, manzana cerrada, pareada, etc.).
━ Superficie construida del uso principal (m² t).
━ Superficie construida de anejos (garajes, trasteros, porches computables/no computables, etc.) (m² t).
━ Superficie de parcela (m² s).
━ Antigüedad (años).
━ Estado de conservación/vida. 

– Valor en venta (Vv).

Conforme al art. 24.1. del RVLS cuando exista un conjunto estadísticamente significativo de transacciones 
reales o de ofertas cuyo número sea igual o superior a seis muestras comparables, el valor del inmueble se 
determinará  por  el  método  de  comparación  de  mercado,  seleccionando  testigos  con  un  grado  de 
certidumbre suficiente para establecer el valor de sustitución en el mercado.

Dada la coyuntura del mercado inmobiliario, la oferta de obra nueva en el municipio es limitada, lo que impide un 
muestreo efectivo de comparables. El  art. 24.2 del RVLS permite emplear  técnicas de homogeneización de 
precios cuando no se satisfacen todas las condiciones de semejanza o equivalencia básica. En atención a esto 
y con el  fin de estandarizar y facilitar la búsqueda de comparables semejantes,  el valor de venta del  uso 
considerado del  PIR de cada ATH, se obtendrá  del  Módulo de Valor Medio (MVM), un precio  estadístico 
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observado a partir de compraventas formalizadas ante fedatario, que actúa como indicador del precio medio de 
mercado del PIR de su ámbito. El MVM se expresa, por regla general, en €/m² construido y, en determinados  
supuestos, como en las parcelaciones, por unidad de parcela en €.

El empleo del resto de parámetros del PIR garantiza una caracterización precisa del inmueble de referencia 
por el que se obtiene el valor de mercado y permite su comparable con el producto inmobiliario de obra 
nueva tras la correspondiente homogeneización.

Derivado del  análisis  de estos  parámetros,  en  el  municipio  se  establecen dos  casuísticas  diferentes  que 
producirán adecuaciones en la metodología de cálculo según el caso:

1. Tejido compacto con MVM expresado en €/m² construido. El PIR corresponde a un producto que exige
homogenización del valor de construcción a nuevo para realizar una comparación efectiva con el precio de
mercado. Este escenario es característico de los núcleos principales de población.

2. Parcelaciones  de  baja  densidad  edificatoria  con  precio  de  venta  por  parcela  (€/  parcela).  En  este
supuesto, es preciso obtener un MVM expresado en €/m² atendiendo a la ocupación de la construcción, ya
que en parcelas con amplias superficies libres, debe priorizarse la ponderación del peso de la construcción
en el valor de venta mediante coeficientes que garanticen así la compatibilidad con el coste de construcción
a nuevo de esta tipología aislada. Esta casuística se da en las parcelaciones residenciales del municipio.

El Vv base del producto existente se obtiene a partir del MVM:

Vvbase(€ /m
2)=MVM

Vvbase =  Valor  en venta  base sin  homogenizar  del  metro  cuadrado de edificación del  uso considerado del  producto  inmobiliario 
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 
MVM = Módulo de Valor Medio obtenido de la Dirección General del Catastro, en euros por metro cuadrado edificado.

En las parcelaciones el Vv base se expresa en € ya que se representa el valor por unidad de parcela. Para  
trasformar el Vv base a €/m², será necesario obtener la parcela computable (Spc), siendo este el ámbito teórico 
donde se permite la construcción en relación a la ocupación máxima de cada parcelación según la normativa. 
Esto evita que el gran porcentaje de suelo libre no computable genere distorsión en el valor de reposición.

SPc (m2 s)=SP⋅Ocupación
Spc = Superficie de parcela computable del PIR en metros cuadrados de suelo obtenida en base a la ocupación de cada parcelación de 
referencia.
SP = Superficie de parcela considerada del PIR en metros cuadrados de suelo.
Ocupación = Ocupación máxima de la edificación dentro de la parcela considerada del PIR en metros cuadrados de suelo.

━ La Cierva (30 %): Spc = SP×0,30
━ Matallana (35 %): SPc = SP×0,35
━ Pinogrande (30 %): SPc = SP×0,30
━ Camposol (10 %): SPc = SP×0,10

La definición de la  parcela computable (Spc) en base a  la ocupación específica de cada parcelación 
asegura la correcta homogenización del precio de mercado.  De esta forma se tomará el Vv base de la 
siguiente expresión:

Vvbase(€ /m
2)=MVM (€ /Parcela)

SPc
Vvbase =  Valor  en venta  base sin  homogenizar  del  metro  cuadrado de edificación del  uso considerado del  producto  inmobiliario 
acabado, calculado sobre la base de un estudio de mercado estadísticamente significativo, en euros por metro cuadrado edificable. 
MVM (€) = Módulo de Valor Medio obtenido de la Dirección General del Catastro, en euros por unidad de parcela.
Spc = Superficie de parcela computable del PIR metros cuadrados de suelo obtenida en base a la ocupación de cada parcelación de  
referencia.

Habrá de aplicarse sobre este Vv base las correcciones necesarias para homogenizar el valor de venta del 
PIR por características de antigüedad/estado del inmueble (β) y peso del valor de la construcción sobre el 
valor del suelo (F), al valor de un producto de obra nueva. Se aplicará lo previsto en el art. 24.2 RVLS para 
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el cálculo del valor de venta homogenizado (Vv’): 

Vv ' (€ /m2)=Vvbase⋅
1−βrep⋅F
1−βobj⋅F

Vv' = Valor en venta base homogenizado del metro cuadrado de edificación del uso considerado del producto inmobiliario acabado,  
calculado sobre la base del producto inmobiliario representativo (PIR) de los ámbitos territoriales homogéneos (ATH) de Catastro, en  
euros por metro cuadrado edificable. 
Vvbase =  Valor  en venta  base sin  homogenizar  del  metro  cuadrado de edificación del  uso considerado del  producto  inmobiliario 
acabado. 
F = Factor de relación del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad característico de la zona,  
expresado en tanto por uno.
βrep = Coeficiente corrector por antigüedad y estado de conservación de la vivienda representativa. Se calcula con su edad efectiva y la vida 
útil del Anexo III, aplicando las tablas del Anexo II.
βobj = Coeficiente corrector por antigüedad y estado de conservación del inmueble de obra nueva. En las tablas del Anexo II del RVLS  
equivale a 0,00 (0 años).

Partiendo de la expresión general y tomando como producto objetivo la obra nueva con depreciación nula donde 
βobj=0, la forma operativa de la expresión del art. 24.2 del RVLS queda de la siguiente forma:

Vv ' (€ /m2)=Vvbase⋅
1

1−βrep⋅F
Vv' = Valor en venta base homogenizado del metro cuadrado de edificación del uso considerado del producto inmobiliario acabado,  
calculado sobre la base del producto inmobiliario representativo (PIR) de los ámbitos territoriales homogéneos (ATH) de Catastro, en  
euros por metro cuadrado edificable. 
Vvbase =  Valor  en venta  base sin  homogenizar  del  metro  cuadrado de edificación del  uso considerado del  producto  inmobiliario 
acabado. 
F = Factor de relación del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad característico de la zona,  
expresado en tanto por uno.
βrep = Coeficiente corrector por antigüedad y estado de conservación de la vivienda representativa. Se calcula con su edad efectiva y la vida 
útil del Anexo III, aplicando las tablas del Anexo II.

El coeficiente de antigüedad y estado de conservación (β) se obtiene del Anexo II del RVLS en función de la 
antigüedad relativa (a) y del estado de conservación.

La antigüedad relativa (a) se obtiene de la siguiente expresión:

a(%)=
Antigüedad (años )
Vidaútil (años)

a = Porcentaje de vida útil trascurrida del PIR, en tanto por ciento. 
Antigüedad = Antigüedad del PIR del ámbito en años.
Vida útil = Vida útil máxima en años según la tipología obtenido del Anexo III del RVLS, en años. 

El estado de conservación/vida para obtener el coeficiente β del Anexo II del RVLS será el que conste en el 
PIR. En la mayoría de los casos, el PIR refleja un estado Normal o Renovado, es decir, edificaciones que, 
pese a su antigüedad, no requieren reparaciones importantes para su uso. En consecuencia, y salvo prueba 
en contrario debidamente motivada, se adoptará con carácter general el estado “Normal” del Anexo II.

Para el coeficiente de peso de la construcción (F) conviene distinguir entre tejido compacto y parcelaciones 
de baja densidad, pues el precio de venta está condicionado de forma distinta por la influencia del valor de 
lo construido frente al suelo en la que se ubica.

En los ámbitos de tejido compacto, el porcentaje de suelo por vivienda es reducido y la construcción tiene un 
peso elevado sobre el precio de venta. Por ello, el F aplicable se definirá de modo geométrico y trazable como la 
proporción de superficie construida (SC) respecto del total de superficie construida (SC) y de parcela (SP),  
pudiendo ponderar esta última con un factor de escala θ que refleje su importancia en zonas concretas y de 
manera justificada:
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F= SC
SC+(θ⋅SP)

F = Factor de relación del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad característico de la zona, expresado en 
tanto por uno. En parcelaciones de baja densidad se tomará un coef. fijo F = 0,75.
SC = Superficie construida considerada del PIR (incluida los anejos) en metros cuadrados construidos.
SP = Superficie de parcela considerada del PIR metros cuadrados de suelo.
θ = Factor de escala (adimensional) que modula la “influencia” del suelo; valor por defecto θ=1,00.

Para parcelaciones de baja densidad, el precio de mercado por vivienda queda muy diluido por la gran 
superficie de suelo y por las bajas ocupaciones de la construcción. Aún aplicando una corrección de la 
parcela  computable,  si  aplicáramos  la  regla  geométrica  anterior,  los  F  resultantes  serían  muy  bajos, 
infravalorando el peso real de la construcción en el precio del producto nuevo, generando valores residuales 
bajos o negativos que no se corresponderían con la realidad. Por ello, al amparo del art. 24.2 RVLS para la 
homogeneización  por  circunstancias  que  producen  diferencias  significativas  de  valor,  se  adopta  un 
coeficiente tipológico fijo de F = 0,75.

FParcelaciones=0,75
F parcelaciones= Factor de relación del valor estimado de las construcciones, respecto al valor total de la propiedad, en parcelaciones de baja 
densidad se tomará un valor fijo F = 0,75, expresado en tanto por uno. 

Este valor obtenido de un ensayo estadístico en función de la relación de las parcelas con la superficie 
máxima  ocupada  por  la  edificaciones  es  prudente  y  estable,  reflejando que  en  estas  tipologías,  la 
construcción domina el precio del  producto acabado cuando se homologa a nuevo y  evita la volatilidad 
asociada a grandes parcelas, previniendo infravaloraciones del suelo por puro efecto geométrico.

– Valor de la construcción (Vc):

El  valor  de  construcción se  obtiene  del  Presupuesto  de  Ejecución  Material  (PEM) del  uso  y  tipología 
considerados añadiéndose los gastos asociados a la construcción.

Vc(€ /m2)=PEM⋅(1+g)
Vc = Valor de la construcción en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Será el resultado de sumar los costes de  
ejecución material de la obra, los gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los tributos que gravan la  
construcción, los honorarios profesionales por proyectos y dirección de las obras y otros gastos necesarios para la construcción del  
inmueble. 
PEM = Presupuesto  de Ejecución Material  por  uso y tipología según el  método simplificado de cálculo de los presupuestos de  
ejecución material del Colegio de Arquitectos de Sevilla (COAS) o coste manual justificado, en euros por metro cuadrado edificable.
g = porcentaje de gastos asociados a la construcción  como gastos generales y el beneficio industrial del constructor, el importe de los  
tributos que gravan la construcción, los honorarios profesionales por proyectos y dirección de las obras y otros gastos necesarios para  
la construcción del inmueble. Con carácter general, en el 35 %.

Para el cálculo del PEM se atenderá como referencia al método simplificado de cálculo de los presupuestos 
de ejecución material del Colegio de Arquitectos de Sevilla (COAS), actualizado a fecha de la valoración.  
Para la correcta aplicación del PEM unitario del COAS, se atenderá a la suma ponderada del coste unitario 
de los usos de la  edificación  principal  y  de los anejos,  en proporción a  su superficie  en relación a  la 
superficie construida total (SC) del PIR de cada ATH, según la siguiente expresión:

PEM=∑ Valor por uso (COAS)⋅Sup. PIR por uso
PEM = Presupuesto de Ejecución Material del uso principal y de los anejos del PIR según el método simplificado de cálculo de los  
presupuestos de ejecución material  del Colegio de Arquitectos de Sevilla (COAS) o coste manual justificado, en euros por metro  
cuadrado edificable.
Valor por uso (COAS)  = Valor unitario en €/m² de del coste de ejecución material del uso principal y de los anejos del PIR.
Sup. PIR por uso = Superficie construida del uso principal y de los anejos del PIR.

Los gastos asociados a la construcción (g) se estiman, con carácter general, en el  35 % del PEM, con el 
siguiente desglose:

Gasto y Beneficio del construcción: 19% PEM.
Honorarios Facultativos: 9% PEM.
Impuesto municipales: 5% PEM.
Otros gasto: 2% PEM.
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– Coeficiente de ponderación de gastos generales (K).

Este coeficiente agrupa los gastos de financiación, gestión y promoción, así como el beneficio empresarial 
normal del promotor necesarios para materializar la edificabilidad según lo dispuesto en el art. 22 RVLS.

En Carmona predomina la autopromoción de vivienda unifamiliar (construcción para uso propio) y no es 
habitual la existencia de promociones para venta con estructura empresarial de gestión, comercialización y 
financiación. En estas condiciones, el precio de referencia (MVM) no incorporaría costes ni márgenes de 
promoción inmobiliaria. Para no aplicar minoración por la promoción del producto inmobilirario, se asimila 
K=1 y se añadirá a los gastos asociados al Vc (GG/BI del constructor, honorarios, tributos y otros propios de 
la construcción), el porcentaje estimado de contingencias que pudieran producirse por la autopromoción 
como la autogestión propia, seguros, etc. Este criterio es coherente con la realidad del mercado local y con 
el  método residual  estático del  RVLS,  en el  que  los componentes deben reflejar  costes  efectivamente 
existentes sin producir la duplicidad de los mismos.

Cuando  el  PIR  de  referencia  tenga  una  tipología  de  vivienda  colectiva  que  responda  a  promociones 
empresariales con gastos de gestión, comercialización y financiación propios del promotor, se aplicará el 
coeficiente K para reflejar dichos conceptos conforme al RVLS. Con carácter general el valor de K=1,40, sin 
embargo en ámbitos con menor dinámica inmobiliaria puede reducirse hasta K=1,20. 

 7.2.1 .  Estimación del valor de suelo para el ejercicio 2026.

Conforme a  la  metodología  de  cálculo  expuesta  y  aplicada sobre  el  Mapa de  Valores  Urbanos  de  la 
Dirección  General  del  Catastro,  Publicados  el  09/10/2025  para  el  ejercicio  2026,  se  determinan  a 
continuación los valores del suelo correspondientes a cada Ámbito Territorial Homogéneo:

– El núcleo urbano principal.

El núcleo principal se subdivide en seis Ámbitos Territoriales Homogéneos (ATH) con uso característico 
residencial.  No se dispone de datos homogéneos para las zonas de uso industrial,  por lo que quedan 
excluidas del análisis.

ATH-44: Parte sur de la zona histórica.

Ámbito N.º de inmuebles Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-44 952 Residencial 267,51 €/m²s

ATH_68: Parte norte de la zona histórica, la mayoría de arrabales. También incluye parte del barrio del Real.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-68 3.514 Residencial 345,74 €/m²s

ATH_67: Gran parte de la Zona no histórica e incluyendo la Necrópolis y el Anfiteatro

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-67 2.307 Residencial 205,73 €/m²s

ATH_86: Parte norte y oeste de la zona no histórica.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-86 1.510 Residencial 471,82 €/m²s

ATH_73: Zona del parque del Almendral.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-73 737 Residencial 274,40 €/m²s
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ATH_ 87: Polígono industrial de Brenes.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-87 3 Residencial 35,22 €/m²s

Aunque  Catastro  asigna  uso  característico  residencial  al  ATH-87  por  la  existencia  de  tres  inmuebles 
residenciales dentro de su perímetro, el uso dominante efectivo del ámbito es industrial. Esta discrepancia 
desvirtúa  el  valor  unitario  residencial  resultante  para dicho  ATH,  por  lo  que no debe emplearse  como 
referencia representativa del valor del suelo residencial en esa zona. En consecuencia, a efectos valorativos 
distintos de residencial procede tratarlo separadamente con metodología específica para uso industrial.

– Pedanía de Guadajoz.

Guadajoz cuenta con dos ATH. Al igual que en el núcleo principal los ámbitos que cuentan con ATH son 
aquelos con uso residencial:

ATH-50: Parte original de la pedanía.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-50 431 Residencial 0,00 €/m²s

ATH_38: Parte contemporánea.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-38 4 Residencial 0,00 €/m²s

En los ámbitos de Guadajoz se obtiene valores residuales del suelo negativos, esto se traduce en que no hay 
expectativa razonable de rentabilidad en la zona, con edificaciones existentes muy depreciadas y unos costes 
de reposición que superan el valor edificado. En ningún caso el valor del suelo podrá ser negativo, cuando el 
cálculo residual arroje valor negativo, el suelo se valorará en cero euros. El valor cero del suelo se interpreta 
como ausencia de valor económico residual, no quiere decir que el suelo no tenga valor, si no que el terreno  
apenas tiene valor comercial para desarrollo edificatorio en condiciones de promoción de obra nueva respecto a 
un calculo residual.

Media ponderada del valor de los núcleos poblacionales principales:

A efectos  de  obtener  una  referencia  homogénea  en  los  ámbitos  residenciales de  los  núcleos  urbanos 
principales, se determina la media ponderada del valor unitario del suelo, resultando: 

Ámbito Uso característico Valor suelo (€/m²s)

Núcleos urbanos principales Residencial 302,28 €/m²s

La media se calcula ponderando el valor unitario de cada Ámbito Territorial Homogéneo (ATH) residencial por su 
peso relativo (número de inmuebles PIR y/o superficie de suelo efectiva, según los datos de los Mapas de 
Valores),  garantizando así que los ATH de  mayor entidad tengan un impacto proporcional  en el  resultado 
agregado. 

Uso de la media ponderada como valor de referencia:

• Aplicación supletoria en ausencia de VRS:

En los ámbitos de suelo urbano residencial de los núcleos principales donde no sea posible obtener el Valor 
Residual  del  Suelo  (VRS)  conforme  a  la  metodología  empleada  (p.  ej.,  por  insuficiencia  de  datos  de 
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ingresos/costes  o  por  indisponibilidad  de  comparables  fiables),  se  adoptará  la  media  ponderada  como 
referencia supletoria de valor de mercado del suelo.

• Aplicación en casos de VRS nulo o no significativo:

Cuando el  cálculo  residual  arroje  valor  nulo  o  negativo  (ausencia  de  valor  económico  residual  en  las 
condiciones actuales),  se utilizará igualmente la  media ponderada como estimación razonable del  valor 
unitario del suelo residencial, evitando resultados no operativos para la finalidad valorativa.

– Parcelaciones.
Parcelaciones dotadas:

A continuación se relacionan las parcelaciones dotadas con uso característico residencial, indicando para 
cada Ámbito Territorial Homogéneo (ATH) el número de inmuebles PIR y el valor unitario del suelo: 

ATH-71: Pinogrande.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-36 192 Residencial 350,80 €/m²s

ATH-36: La Cierva.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-36 168 Residencial 254,38 €/m²s

ATH-28: Matallana.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-28 115 Residencial 50,73 €/m²s

ATH-27: Camposol.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-27 158 Residencial 32,86 €/m²s

Media ponderada del valor de las parcelaciones dotadas:

Ámbito Uso característico Valor suelo (€/m²s)

Parcelaciones Dotadas Residencial 191,34 €/m²s

Uso de la media ponderada como valor de referencia:

Como en los núcleos principales, en los ámbitos de parcelaciones dotadas de uso residencial en los que no 
se disponga de información suficiente para aplicar el método residual conforme a la metodología empleada, 
o cuando el  valor residual del suelo resulte nulo o no significativo, se adoptará  con carácter supletorio la
media ponderada anterior como referencia de valor unitario.

Parcelaciones infradotadas:

Se relacionan a continuación las parcelaciones infradotadas con uso característico residencial, indicando para 
cada Ámbito Territorial Homogéneo (ATH) el número de inmuebles PIR y el valor unitario del suelo: 
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ATH-7: La Celada – El Pilar.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-7 636 Residencial 3,29 €/m²s

ATH-62: Los Jinetes.

Ámbito N.º de inmuebles PIR Uso característico Valor suelo (€/m²s)

ATH-62 265 Residencial 1,20 €/m²s

Media ponderada del valor de las parcelaciones infradotadas:

Ámbito Uso característico Valor suelo (€/m²s)

Parcelaciones Infradotadas Residencial 2,68 €/m²s

Uso de la media ponderada como valor de referencia:

Como en los núcleos principales, en los ámbitos de  parcelaciones infradotadas de uso residencial en los 
que  no se disponga de información suficiente para aplicar el  método residual conforme a la metodología 
empleada, o cuando el  valor residual del suelo resulte nulo o no significativo, se adoptará  con carácter 
supletorio la media ponderada anterior como referencia de valor unitario.

 7.3 .  Coeficientes de aprovechamiento por uso distinto del residencial.

En los ámbitos cuyo uso dominante no sea residencial, y a falta de datos suficientes para aplicar métodos 
directos (comparación) o el residual específico del uso, podrá emplearse con carácter supletorio el valor 
para el uso residencial previamente obtenida, ajustada mediante un coeficiente de uso (Cu) determinado 
conforme al uso pormenorizado establecido en el instrumento de planeamiento vigente. Conforme al art. 2.3 
del Anexo a las Normas Urbanísticas de la Adaptación Parcial de las NNSS a la LOUA, la valoración de 
aprovechamientos por usos se determina tomando como referencia el uso residencial plurifamiliar libre, al 
que se asigna coeficiente 1,00, quedando establecido para la vivienda plurifamiliar protegida un coeficiente 
0,80. Los instrumentos de planeamiento de desarrollo fijarán los restantes coeficientes de uso y tipología, 
atendiendo a dichos criterios y a los usos pormenorizados que se establezcan. El planeamiento general no 
precisa coeficientes adicionales más allá de los residenciales (libre y VPO). 

A efectos de ponderar el aprovechamiento en las ATU y a falta de coeficientes de suso determinados por el  
planeamiento general, se adoptarán los coeficientes relativos de uso establecidos por el Catastro según lo 
dispuesto  en  el Real  Decreto  1020/1993,  de  25  de  junio.  El  coeficiente  de  uso  (Cu)  aplicable  se 
normalizarán tomando como referencia 1,00 para el uso residencial. Cuando un uso urbanístico no tenga 
correspondencia literal en la tabla catastral, se asignará el uso catastral más asimilable con justificación 
técnica.

 7.4 .  Costes de urbanización de espacios libres y zonas verdes. 

Conforme al art.  49.1 del RG-LISTA, las entregas de suelo a la Administración en cumplimiento de los 
deberes  urbanísticos  deben efectuarse  libres  de  cargas  y  debidamente  urbanizadas.  A  su  vez,  el  art. 
251.1.a del RG-LISTA dispone que los costes de urbanización correspondientes a los sistemas generales o 
locales  serán  a  cargo  de  los  propietarios  de  los  terrenos  beneficiados  por  el  incremento  de 
aprovechamiento.

En consecuencia, para la valoración de la cesión de suelo dotacional destinado a espacios libres y zonas 
verdes procederá incorporar al valor del suelo el coste de las obras de urbanización necesarias para su 
puesta en servicio, incluyendo, entre otros, los conceptos de movimiento de tierras, redes e instalaciones,  
pavimentación, jardinería, riego, alumbrado y mobiliario urbano.

A efectos de estimación del presupuesto de jardinería con mobiliario urbano, se tomará como referencia el  
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método  simplificado  de  cálculo  del  Presupuesto  de  Ejecución  Material  (PEM)  del  Colegio  Oficial  de 
Arquitectos de Sevilla (COAS).  Dicho concepto de “ajardinamiento con elementos de mobiliario urbano” 
comprende, además de la implantación vegetal (árboles, arbustos, césped y tierra vegetal), la ejecución de 
riego y alumbrado y la dotación de elementos tales como bancos, luminarias tipo seta, pérgolas y demás 
componentes habituales, de conformidad con las especificaciones del proyecto de urbanización.

 7.5 .  Validez de los valores conforme fecha de referencia.

De  conformidad  con  el  artículo  34.2  del  TRLSRU,  toda  valoración  ha  de  quedar  referida  a  una  fecha  
determinada. La presente instrucción fija, para el ejercicio 2026, unos importes sustitutivos calculados a partir de 
los parámetros y datos disponibles en dicho año. No obstante, su actualización en ejercicios posteriores no 
requiere  modificar  la  instrucción,  ya que la  metodología  descrita  está diseñada para  incorporar  los  datos 
publicados en fuentes oficiales de actualización periódica (Mapas/Valores de Referencia y demás instrumentos 
de valoración catastral).

Esta actualización no altera la metodología ni los criterios de cálculo establecidos: supone únicamente la puesta 
al día de los datos de entrada para trasladar los valores a la fecha efectiva de referencia, dejando constancia 
expresa en el expediente de dicha fecha y de las fuentes oficiales empleadas. Con ello se mantiene una 
correspondencia razonable con el  mercado en cada ciclo anual considerado, cumpliendo con la exigencia 
establecida por el TRLSRU.

En consecuencia, en el momento de emitir la valoración deberá actualizarse la estimación de los valores del 
suelo aplicando los parámetros vigentes en la fecha de referencia, utilizando la metodología de cálculo prevista 
en esta instrucción.
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