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1.- MEMORIA JUSTIFICATIVA.
1.1.- INICIATIVA.

El presente Proyecto de Delimitacién de Unidades de Ejecucién, se redacta por
iniciativa privada conforme a los articulos 3,9,99 y concordantes de la Ley 7/2021,
de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, y
204, 205 y concordantes del Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que
se aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, por la entidad PARQUE
EMPRESARIAL L.R. SOCIEDAD LIMITADA UNIPERSONAL, de nacionalidad
espafola, duracién indefinida, domiciliada en Olivares (Sevilla), I ——————
m— \ N\|F B67869719, constituida mediante escritura pUblica autorizada en
fecha 9 de diciembre de 2021, en la ciudad de SANLUCAR LA MAYOR, ante su
notario Dofa Isabel Maria Rueda Torres, resefada con el nimero 2.733 de su
protocolo, representada por su administradora Unica, Dofa Maria Dolores Romén
Gelo, nacida el dia 29 de diciembre de 1958, casada, auténoma, con el mismo
domicilio que la entidad a la que representa.

1.2.-REDACCION.

La redaccién del documento corresponde al Arquitecto IS S N
___________________________________________________________________________________________|
I N N N S S S
I & B BN f D D B D
I B I D B B B D B .
I I B B B D BN I D
|

1.3.- AMBITO AFECTADO.

El dmbito afectado por la Delimitacién se corresponde con la actual Unidad de
Ejecuciéon UZ 10.B, clasificada como Suelo Urbanizable con uso global de Industrial
y Terciario, del PGOU de Olivares, con una superficie de 83.029,15m?2, situado al
Norte del Casco Urbano. Estd en el entorno de Poligonos Industriales (ver plano de
situacion).
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1.4.- ANTECEDENTES.

Los documentos del planeamiento general vigente en Olivares que afectan

a la Unidad de Ejecuciéon UZ 10-B son: PGOU DE OLIVARES.

A. cALIFICACION DEL SUELO

PORMENORIZADA ESTRUCTURAL

BiEE:

[oc)

o]
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1.5.- OBJETO, JUSTIFICACION Y CONVENIENCIA.

La presente Delimitacién de Unidades de Ejecucién tiene como objeto la
divisién de la actual Unidad de Ejecucién UZ 10.B en dos unidades de

ejecucioén.

La actual UE- UZ 10.B se ubica en una zona adyacente a dos poligonos
industriales de Olivares: Poligono Industrial Las Ventosillas y el Poligono
Industrial Heliche, completamente urbanizado, y que se encuentra mayormente
edificado, existiendo multitud de comercios, almacenes, industrias y otfros usos
relacionados, enfuncionamiento desde hace afos.

La configuracién actual de la unidad de ejecucién (gran dimensién), en unién a la
configuracién del estatuto de la propiedad preexistente, y en afiadidura de las
distintas crisis econémica y sanitarias que hemos atravesado recientemente,
conllevan a alcanzar la conclusién de que practicamente resulta inviable conseguir
capacidad de respuesta a la iniciativa privada particular. De esta forma, queda
comprometido o embargado el desarrollo de planeamiento, gestiéon y ejecucién de
las obras de urbanizacién, asi como la dotacién de espacios libres y cesién de los
aprovechamientos correspondientes, con el consiguiente perjuicio para el inferés
general.

Por todo ello, se concreta como respuesta idénea, la conveniencia y necesidad de
dividir la unidad en ofras dos de menor tamafo como forma de facilitar su
desarrollo urbanistico, posibilitando la ejecucion separada de ambas, permitiendo
con ello el desarrollo inminente de una de ellas, en pro de la iniciativa privada y
circunstancias concurrentes en la actualidad.

Se crea pues la delimitacién de las Unidades de Ejecucién UZ 10.B.Ay UZ 10.B.B.

El presente documento tiene por objeto justificar numérica y urbanisticamente tal
divisién de unidades.

En todo caso se mantienen las bases y conceptos del planeamiento general.

Ademds, se mantienen las directrices, porque, en definitiva, lo que se pretende es
desarrollar el planeamiento de la mejor manera posible sin detrimento de ningln
propietario, ya que todos se verdn con las mismas garantias con las que cuentan en
la actualidad.
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La delimitacién que se pretende por tanto no provoca una alteracién integral de la
ordenacién establecida en el Instrumento de Planeamiento, tampoco altera los
pardmetros establecidos respecto a aprovechamiento lucrativo, densidad, cesiones,
objetivos y criterios del plan.

Salvo la nueva delimitacién de las unidades, quedan por tanto invariables e
inalteradas el resto de condiciones urbanisticas y normativas definidas para este
sector de Suelo.

Los distintos intentos para conseguir la colaboracién y aquiescencia de la totalidad
de propietarios de los terrenos afectados, han resultado infructuosos, lo que en
unién a las circunstancias anteriormente resefiadas, conlleva a que se plantee como
una posibilidad real de gestién y desarrollo inmediato del planeamiento el dividir la
unidad preexistente, de forma que se cuente con un propietario mayoritario que
pueda impulsar el desarrollo, en este caso, la entidad promotora de este
documento, y respecto a la unidad de ejecucién resultante UZ 10.B.A. La promotora
del presente documento representa un porcentaje del 87,87% respecto a una de las
unidades resultante (UZ 10.B.A)

Por tanto, resumiendo, entendemos que el origen y el fin de esta delimitacién,
queda perfectamente compensado, no viéndose perjudicada ninguna unidad
delimitada con respecto a la ofra.
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1.6.- BASE DE PLANEAMIENTO ACTUAL.
UNIDAD DE EJECUCION UZ 10 B, estado actual, magnitudes bdsicas:

MAGNITUDES BASICAS TOTAL
| USOS SECTOR (UE-Uz10B)
[ INDUSTRIAL 12 | | 40127.25 m? |
[ TERCIARIO [ T ] | 7769.70 m? |
[sips [ S ] | 3256.00 m? |
[ ZONA VERDE [ J ] ] 9806.70 m? |
[ SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES | SI | | 129.75 m? |
[VIALES v ] | 21939.75 m? |
| TOTAL DEL SECTOR | | 83029.15 m? |
10
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La Unidad de Ejecucién UZ 10.B tiene las siguientes condiciones de desarrollo:

DATOS GENERALES.
Denominaciéon: UZ 10.B.
Clase de Suelo: Urbanizable sectorizado ordenado.

DATOS DE PLANEAMIENTO.

Instrumento de Ordenacién: Ordenado segin PGOU.
Superficie bruta: 83.029,15 m2.

Techo maximo edificable: 49.817 48 m2t.
Ordenanza de aplicacién: Industrial 12 y Terciario.

DATOS DE GESTION.

Sistema de Actuacién: Compensacion.

Titularidad: Privada.

Iniciativa: Privada.

Aprovechamiento de la UE: 45.383,62 m?t.
Aprovechamiento patrimonializable: 90%: 40.845,26 m?2t.

Instrumento: Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacién.

CESION DE SUELO.

Espacios Libres: 9.806,70 m2.

Viario: 21.939,75 m2.

Cesion del Aprovechamiento: 10%: 4.538,36 m?2t.
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1.7.- PROPUESTA DE DELIMITACION DE UNIDADES.
COMPARATIVA DE ORDENACION. | | Uz-10 |
MAGNITUDES BASICAS SECTOR (UE-Uz10B.A)| [SECTOR (UE-Uz10B.B)| | TOTAL

[USOS SECTOR (UE-Uz10B)
[ INDUSTRIAL [ 1-2 | 21680.65 m? | | 18446.60 m? | | 40127.25 m? |
[ TERCIARIO T [ 2782.80 m? | | 4986.90 m? | | 7769.70 m? |
[sIPS EsH | 920.00 m? | | 2336.00 m? | | 3256.00 m? |
[ SERVICIOS INFRAESTRUCTURALES | SI | | -m2] | 129.75 m? | | 129.75 m? |
[ ZONA VERDE I | 4989.85 m? | | 4816.85 m? | | 9806.70 m? |
[ VIALES LV ] | 10482.35 m? | | 11457.40 m? | | 21939.75 m? |
[ TOTALES | 40855.65 m? | | 42173.50 m? | | 83029.15 m? |
TOTALES CESION 16392.20 m? 18740.00 m? 35132.20 m?
J+S+SI+V 40.122% 44.43 % 42.31% |

15% ART.204 Y SS REGLAMENTO (CUMPLE) 4.31% < 15%
APROVECHAMIENTO 23.021,89 m? 22.361,73 m? 45.383,62 m?

m? / m?s 59.87 % 55.56 % 57.68%

15% ART.204 Y SS REGLAMENTO (CUMPLE) 4.31% < 15%

1.7.a) DESCRIPCION.

La delimitacion propuesta se basa en los criterios anteriormente expuestos, de forma

que permite la

necesarias.

gestién y ejecuciéon por separado de las obras de urbanizacién

Ademds, las unidades resultantes deben cumplir lo establecido por la legislacién
urbanistica vigente, por lo que van a mantener un equilibrio en cuanto a las

diferencias de aprovechamiento medio entre ambas, que va a ser inferior al 15 por

ciento.
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ello lleva al planteamiento, segin el esquema siguiente.
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1.7.b) JUSTIFICACION.

En esta tabla, justificamos los valores de las magnitudes bésicas de la delimitacién,
en comparacién con la UZ 10.B.

En base a este reparto, se comprueba el cumplimiento del art 204 y 205 del
R.Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se aprueba el Reglamento
General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del
territorio de Andalucia., que dice:

“1. La ejecucién de los instrumentos de ordenacién urbanistica se realizaré mediante
la modalidad sistemdtica cuando se delimiten con tal fin unidades de ejecucién. Las
unidades de ejecucién operan como dmbito para el desarrollo de la totalidad de las
operaciones juridicas y materiales, con autonomia técnica y econdmica, precisas
para la ejecucién del instrumento de ordenacién urbanistica, sin perjuicio de las
precisas para las conexiones exteriores, asi como para el cumplimiento de los
deberes de cesién, urbanizacién y justa distribucién de beneficios y cargas derivados
de la ordenacién.

2. Corresponde al instrumento de ordenacién urbanistica que establezca la
ordenacién detallada de los terrenos objeto de una actuacién de transformacién
urbanistica, la delimitacién de la unidad o unidades de ejecucién dentro de su
dmbito y la eleccién del sistema de actuacién de cada unidad. Salvo determinacién
expresa del instrumento de ordenacién, se entenderd que la delimitacién de la
actuacién de transformacién comporta la de unidades de ejecucién coincidentes con
la misma.

3. La delimitacién de las unidades de ejecucién deberd asegurar su idoneidad
técnica y viabilidad econdémica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los
deberes legales y la equidistribuciéon de los beneficios y las cargas derivados de la
ordenacién urbanistica.”

Por su parte el arficulo 205 del mismo cuerpo legal establece que:

La delimitacién de varias unidades de ejecucion dentro de una actuacién de
transformacién urbanistica, ordenada por un Unico instrumento de ordenacién
urbanistica detallada, se sujetard a los siguientes criterios:

a) Para garantizar la equitativa distribucién de los beneficios y cargas, la diferencia

entre los aprovechamientos unitarios de cada una de las unidades de ejecucién no
podra ser superior al quince por ciento.
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b) El porcentaje de gastos de urbanizacién de cada unidad de ejecucién, respecto al
total de la actuacién, no podra ser superior o inferior en un quince por ciento al
porcentaje de aprovechamiento que represente cada unidad respecto del total.

c) Todas las unidades deberdn tener garantizada su viabilidad técnica y econémica.

d) La distribucién de los espacios libres y los equipamientos entre las distintas
unidades de ejecucién deberd estar proporcionada respecto a la superficie de la
unidad de ejecucién o al nimero de viviendas previsto en cada una de ellas, si esta
Ultima garantiza mayor equilibrio.

2. En el suelo urbano vy, excepcionalmente, en suelo ristico sometidos a actuacion
de transformacién urbanistica cuando asi se justifique por las especiales
caracteristicas de la actividad de ejecucién a desarrollar, las unidades de ejecucién
podrén ser discontinuas, siempre que cumplan el requisito minimo de garantizar la
equidistribucion.

3. En las actuaciones de nueva urbanizaciéon en suelo ristico todos los terrenos
deberdn quedar incluidos dentro de unidades de ejecucién salvo en su caso los
terrenos destinados a sistemas generales cuando asi se establezca en el instrumento
de ordenacién. La no inclusién de los sistemas generales en unidades de ejecucién
no impedird su adscripcién a estas a los efectos de la obtencién del suelo en las que
podrédn materializar aprovechamiento urbanistico a que fengan derecho los
propietarios afectados y, cuando lo prevea el instrumento de ordenacién
urbanistica, su ejecucion material.

4. Excepcionalmente y cuando la adecuada resolucién de los problemas que se
planteen en el borde de los suelos, urbano y ristico, sometidos a actuacién de
transformacién urbanistica exija una gestién comin de la actividad de ejecucién,
podrén delimitarse unidades de ejecucién comprensivas de terrenos pertenecientes a
ambas clases de suelo.

5. En el suelo urbano sometido a actuacién de transformacién urbanistica, la
delimitacién de unidades de ejecucién podrd circunscribirse a la fijacién del dmbito
al pago de cuotas de urbanizacién para la cobertura del coste de las obras o el
establecimiento o ampliacién de servicios, incluidos los equipamientos e
infraestructuras previstos por el instrumento de ordenacién. Dicho coste operard
como referencia para la fijacién de la base imponible de las contribuciones
especiales, aplicdndose como médulos de reparto, conjuntamente, la superficie de
los fincas o parcelas y su valor catastral a efectos del impuesto sobre bienes
inmuebles de acuerdo con la legislacion reguladora de las Haciendas Locales.

Como hemos visto en el cuadro comparativo las diferencias en las cesiones son
menores del 15%, en concreto la diferencia es solo de un 4,31%, en relacién con
superficie.
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En relacién con los gastos de urbanizacién también estdn equilibradas.

Los metros de viario estdn con la misma proporcién solo hay una diferencia de

1,51%, menor del 15%.

UZ 10.B.A

UZ 10.B.B

SUPERFICIE SECTOR

40.855,65 m?

42.173,50 m?

SUPERFICIE VIARIO

10.482,35 m?

11.457,40 m?

% viario en el sector

25,65 %

27,16 %

La diferencia es solo de 1,51% menor de 15%, luego cumple.

(27,16% -25,65% =1,51%).

Luego la obra de urbanizacién del viario entre un sector y otro tiene una diferencia

menor del 15%.

En la relacién a la obra de las zonas verdes ocurre lo mismo:

UZ 10.B.A UZ 10.B.B
SUPERFICIE SECTOR 40.855,65 m? 42.173,50 m2
SUPERFICIE Zona Verde 4.989,85 m?2 4.816,85 m?
% viario en el sector 12,21 % 11,42 %

La diferencia es solo de 0,79% menor de 15%, luego cumple.

(12,21%- 11,42% = 0,79%).

Luego la obra de urbanizacién del viario entre un sector y otro tiene una diferencia

menor del 15%.

La divisién propuesta ademds permite que cada zona pueda funcionar auténoma

durante el proceso de desarrollo y urbanizacién.

Luego queda acreditado la viabilidad técnica y econdémica, que la diferencia de
aprovechamiento es menor del 15% y que los gastos de urbanizacién es menor al

15%.

era de aplicacién a cada zona, los objetivos criterios de la ordenacién
S d | d | bjet y crit de | d
pormenorizada fijada en el Plan General, aplicando los porcentajes de los

aprovechamientos de cada zona.
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1.7.c) PARAMETROS URBANISTICOS.
UNIDAD RESULTANTE "UZ 10.B.A".

DATOS GENERALES.
Denominacién: UZ 10.B.A.
Clase de Suelo: urbanizable sectorizado ordenado.

DATOS DE PLANEAMIENTO.

Instrumento de Ordenacién: Ordenado en PGOU.
Superficie bruta: 40.855,65 m2.

Techo méximo edificable: 25.480,66 m?2t.
Ordenanza de aplicacién: Industrial 12 y Terciario.

DATOS DE GESTION.

Sistema de Actuacién: Compensacion.

Titularidad: Privada.

Iniciativa: Privada.

Aprovechamiento de la UE: 23.021,89 m?t.

Aprovechamiento patrimonizable: 90%: 20.719 70 m?2t.
Instrumento: Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacion.

CESION DE SUELO.
Viario: 10.482,35 mZ2.
Cesién del Aprovechamiento: 10%: 2.302,19 m2t.

UNIDAD RESULTANTE "UZ 10.B.B"

DATOS GENERALES:

Denominacién: UZ 10.B.B.

Clase de Suelo: Urbanizable sectorizado ordenado.

DATOS DE PLANEAMIENTO.

Instrumento de Ordenacién: Ordenado en PGOU.
Superficie bruta: 42.173,50 mZ2s.

Techo mdéximo edificable: 24.336,82 m2t.
Ordenanza de aplicacién: Industrial 12 y Terciario.

DATOS DE GESTION.

Sistema de Actuacion: Compensacion.

Titularidad: Privada.

Iniciativa: Privada.

Aprovechamiento de la UE: 22.361,73 m2t.

Aprovechamiento patrimonizable: 90%: 20.124,90 m?2t.
Instrumento: Proyecto de Reparcelacién y Proyecto de Urbanizacién.
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CESION DE SUELO.

Espacios Libres: 4.816,85 m2s.

Viario: 11.457,40 mZ2.

Cesion del Aprovechamiento: 10%: 2.236,17 m2t,

1.8.- PROCEDIMIENTO.

Procedimiento de delimitacién de las unidades de ejecucién y eleccién del sistema
de actuacién en ausencia de previsién en los instrumentos urbanisticos
correspondientes. (art 206 Reglamento).

1. En ausencia de previsién en los instrumentos urbanisticos correspondientes, la
delimitacién de la unidad o unidades de ejecucién y la eleccién del sistema de
actuacién de cada unidad, asi como su modificacién por redelimitacién o divisién,
se aprobard por la Administracién actuante, de oficio o a instancia de cualquier
persona interesada.

2. A tal efecto serd necesario aprobar un proyecto de delimitacién de la unidad o
unidades de ejecucién que contenga los siguientes documentos:

a) Memoria justificativa.

b) Relacién de propietarios e interesados afectados.

c) Plano parcelario de informacion.

d) Plano de la unidad o unidades de ejecucién del dmbito de la actuacién de
transformacién segin el instrumento de ordenacién que haya establecido la
ordenacién detallada.

e) Plano de lo unidad o unidades de ejecucion del dmbito de la actuacién de
transformacién redelimitados y de los restantes recogidos en el instrumento de
ordenaciéon que haya establecido la ordenaciéon detallada.

3. El proyecto serd sometido a los trémites de informacién publica y audiencia a los
propietarios afectados, conforme a la legislacién estatal sobre procedimiento
administrativo comdn. El trémite de informacién piblica se llevard a cabo por plazo
de veinte dias, debiéndose publicar en el Boletin Oficial correspondiente y en el
portal web de la Administracién actuante.

Simultdneamente se procederd a la notificacién individualizada a los propietarios
afectados para que en plazo de veinte dias efectien las alegaciones que estimen

oportunas.

Igual procedimiento se seguird en caso de modificacién o divisién de la delimitacién
de la unidad de ejecucién o de cambio o sustitucién del sistema de actuacién.
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4. La modificacién de la delimitacién de la unidad de ejecucién, como
consecuencia de la aceptacién de alegaciones durante los tramites de informacién
publica y audiencia previstos en el presente articulo, no dard lugar a la repeticién de
tales trdmites cuando el incremento o la disminucién de la superficie que suponga
no exceda del diez por ciento de la inicialmente prevista. Cuando sobrepase fal
limite habrd de darse trdmite de audiencia exclusivamente a los propietarios
afectados por la modificacién.

5. El plazo méximo para resolver el procedimiento serd de seis meses. La falta de
notificacién de la resoluciéon expresa dentro del plazo mdéximo indicado tendrd
efecto desestimatorio si el procedimiento se inicia a instancia de persona interesada
y producird su caducidad cuando se inicie de oficio.

6. En el supuesto que la redelimitacion de la unidad de ejecucién no exceda del
cinco por ciento de la superficie del dmbito delimitado, el instrumento de ejecucion
podrd realizar reajustes puntuales, sin que ello se considere modificacién de esta. En
este caso, al suelo excluido se le asignard la clasificacién, categorizacién,
calificacién y aprovechamiento urbanistico medio, que ostenten el suelo colindante.
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1.9.- FICHAS SUZs-10 CONFORME AL PROYECTO DE DELIMITACION

DE DOS UNIDADES DE EJECUCION EN LA UNIDAD DE
EJECUCION UZ10B DEL PGOU DE OLIVARES.
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1.10.- RELACION DE PROPIETARIOS AFECTADOS.
FICHAS CATASTRALES AFECTADAS POR EL SECTOR DE PLANEAMIENTO
@ REFERENCIA CATASTRAL . 41067A007000380000RZ
PARCELA 1 B |
APELLIDOS NOMBRE NIF/NIE DERECHO DOMICILIO FISCAL
/ RAZON SOCIAL | PROPIEDAD
PARQUE EMPRESARIAL LR, SLU [867869719 [100,00% AV. DEL ROCIO 1
41804 OLIVARES (SEVILLA)

@ REFERENCIA CATASTRAL 41067A007000330000RX
PARCELA 2 B

@ REFERENCIA CATASTRAL . 41067A007000490000RQ
PARCELA 3 B

@ REFERENCIA CATASTRAL
PARCELA 4 B

41067A007000440001TE

T

@ REFERENCIA CATASTRAL V 41067A007000430001TJ
PARCELA 5 B
@ REFERENCIA CATASTRAL 41067A007000420001Tl
PARCELA 6 B
@ REFERENCIA CATASTRAL 41067A007000410001TX
PARCELA 7 B
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FICHAS CATASTRALES AFECTADAS POR EL SECTOR DE PLANEAMIENTO

REFERENCIA CATASTRAL 41067A007000400001TD
PARCELA 8 B

@ [REFERENCIA CATASTRAL 41067A007000390001TI
PARCELA 9 B

REFERENCIA CATASTRAL 41067A007000320001TF
PARCELA 10 B

41067A007000300001TL

@ REFERENCIA CATASTRAL
PARCELA 11 B

@ REFERENCIA CATASTRAL 41067A007090080001TH
PARCELA 12 B

PROMOTOR:
PARQUE EMPRESARIAL LR SLU. NIF: B67869719.

REDACTORES:

22
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PROYECTO DE DELIMITACION DE DOS UNIDADES DE EJECUCION EN LA
UNIDAD DE EJECUCION UZ-10B DEL PGOU DE OLIVARES (SEVILLA).

ANEXO |. DOCUMENTACION DE PGOU 2006

23
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