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1. ANTECEDENTES Y JUSTIFICACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 

1.1. INICIATIVA Y REDACCIÓN 

El presente Estudio de Detalle se redacta a iniciativa URBANIA LAMATRA II. Propietarios del 100% de 

la superficie objeto del presente documento, que queda definida por la manzana R8 del Sector SR-3 
“Camino de Granadillas” de Mairena del Aljarafe (Sevilla) 

El presente documento ha sido elaborado por BURO4 ARQUITECTOS S.L.P. y DEMÓPOLIS 
ARQUITECTURA E INGENIERIA para la redacción de los necesarios documentos para el desarrollo del 
planeamiento del Sector SR-3. La misma designa a los siguientes técnicos: 

Dirección y redacción.  

Ramón Cuevas Rebollo, arquitecto y urbanista. 

Antonio Lissen Ortega, arquitecto  

 

Redacción: 

Jorge Ferral Sevilla, arquitecto urbanista. 

Abraham Lissen Ortega, arquitecto  

Isabel Jiménez López, arquitecta. 

Olga Fernández-Montes González, arquitecta. 

Jesús Díaz Gómez, arquitecto 

Ismael Ferral Sevilla, arquitecto 

Antonio Alonso Campaña, arquitecto 

Rosario Rodríguez Cazorla, arquitecto 

 

Equipo técnico: 

Alicia Barrera Mates, arquitecta. 

José Antonio Trujillo Arellano, arquitecto 

César García Agudo. Arquitecto. 

Víctor Garay Sánchez 

Antonio Benítez Sánchez. Arquitecto Técnico 

Inmaculada Núñez García, arquitecta. 

 
Ana Aurea Fernández Latorre, abogada. 
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Miguel Martín Perez, geógrafo. 

Olga Muñoz López, arquitecta. 

Carlos Sanchez Sanabria, arquitecto. 

Verónica Rodriguez Vergara, arquitecta. 

Jose Antonio Morcillo Arencibia, arquitecto. 

Javier Mateos Fernández, arquitecto. 

Antonio Alanís Arroyo, arquitecto 

Alejandro Barbadillo Gálvez, arquitecto  

Ruth Martínez Gonzalez, arquitecta 

Igor Ruiz Fernández, ingeniero CCP  

Carlos Alcolea López, ingeniero civil.  

Laura García Calderón, estudiante de arquitectura 

Cristina de la Cueva, administración y logística. 

 

1.2. ANTECEDENTES 

El ámbito del presente Estudio de Detalle (ED) lo conforma la manzana R8 de 17.536,61 m² 

comprendidas en la actuación urbanística del Sector SR-3 “Camino de Granadillas” delimitada por el 
Plan General de Ordenación Urbanística de Mairena del Aljarafe. Dicho Plan clasifica el ámbito como 

Suelo Urbanizable. 

El Plan Parcial de ordenación del Sector SR-3 “Camino de Granadillas” del PGOU de Mairena del 

Aljarafe fue aprobado definitivamente en Pleno Ordinario celebrado en noviembre de 2005. 

En fecha 25 de abril de 2007 se aprobó definitivamente por el Excmo Ayuntamiento de Mairena del 

Aljarafe, el Estudio de Detalle de las manzanas R8, R9, R10, R11 y calle peatonal del Sector SR-3, 
afectando a algunas determinaciones de la parcela objeto del presente Estudio de Detalle. 

Por resolución de Alcaldía número 238/2008, de fecha 30 de abril de 2008, se aprobó 
definitivamente el Proyecto de Reparcelación del Sector SR-3 Camino de Granadillas del Plan General 

de Ordenación Urbana de Mairena del Aljarafe. Publicación en BOP 1 de julio 2008 

Con fecha de 30/01/2020 se vino a aprobar, mediante Resolución 316/2020 del Alcalde Presidente 

del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe, la adaptación del proyecto de urbanización del sector SR-

3 “Camino de Granadillas” del Plan General de Ordenación Urbanística de Mairena del Aljarafe, en 

virtud de documento técnico presentado al efecto por la Junta de Compensación del referido ámbito. 

El objeto de tal adaptación, según la memoria de dicho documento, es proceder a la actualización del 

documento anterior aprobado definitivamente el 07.05.2009 mediante Resolución de Alcaldía 

342/09; dado el tiempo transcurrido desde la redacción del proyecto de urbanización y su 

aprobación definitiva. 
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1.3. JUSTIFICACIÓN DE LA PROCEDENCIA, OPORTUNIDAD Y REDACCIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El Estudio de Detalle en cuanto instrumento de planeamiento de desarrollo, de conformidad con lo 
previsto en el artículo 15 de la LOUA, tiene por objeto completar o adaptar algunas de las 

determinaciones previstas por el planeamiento para ámbitos reducidos de suelo urbano. 

Por tanto, el presente Estudio de Detalle de conformidad con lo establecido en el artículo 15 de la 

LOUA, se redacta con el objeto de adaptar las determinaciones previstas en el planeamiento, y para 
ello va a: 

a. Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes Generales de Ordenación 

Urbanística, Planes Parciales de Ordenación o Planes Especiales, la ordenación de los 
volúmenes, el trazado local del viario secundario y la localización del suelo dotación público. 

b. Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarlas (…) 
c. Eliminar el acceso rodado a los garajes de las parcelas R8 y R9 desde la calle peatonal, tal y 

como se recogía en el Estudio de Detalle de  2007 

El PGOU de Mairena del Aljarafe establece en su artículo 2.6 las condiciones para desarrollar los 

Estudios de Detalle, así determina: 

1.- Para la aplicación del Plan General y de los Planes Especiales de Reforma Interior en el suelo 

urbano, o de los Planes Parciales en el suelo urbanizable, podrán formularse Estudios de Detalle de 

acuerdo con las condiciones establecidas por el artículo 65 del Reglamento de Planeamiento y las que 

se impongan en los planes que desarrollen. 

2.- Los Estudios de Detalle se redactarán en aquellos supuestos en que así aparezca dispuesto en las 

presentes Normas o en los instrumentos de planeamiento de desarrollo del Plan General, o cuando el 

Ayuntamiento lo considere necesario, a iniciativa propia, o a propuesta de interesados, en atención a 

las circunstancias urbanísticas de una actuación o emplazamiento determinados. Su aprobación se 

sujetará a lo dispuesto en el artículo 140 del Reglamento de Planeamiento. 

… 

El ámbito objeto del presente Estudio de Detalle, está situado en Sector SR-3 “Camino de 
Granadillas” del PGOU de Mairena del Aljarafe. 

El Plan Parcial del ámbito en el que se encuentra la parcela, establece la ordenación pormenorizada y 
los parámetros de edificabilidad y número de viviendas a la manzana R8 quedando de la siguiente 

forma: 

Edificabilidad: 27.720 m² 

Nº máximo de viviendas: 231 (96 apartamentos) 

El artículo 6.2.2 Residencial Plurifamiliar de las Ordenanzas de aplicación del Plan Parcial del Sector 
SR-3, en su apartado d condiciones de parcela, establece que: 
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En toda parcelación, y salvo que se actúe con un proyecto de edificación unitario por zona, deberá 
procederse al reparto de la edificabilidad y el numero de viviendas definidos como máximos para 

cada zona en el plano de Estructura urbanística y Zonificación del Plan Parcial entre las parcelas 
resultantes, mediante el instrumento urbanístico adecuado en cada caso. 

Por lo que se justifica la procedencia, oportunidad y redacción del presente Estudio de Detalle para 
proceder al reparto de edificabilidad y número de viviendas, así como definición volumétrica entre 

las parcelas resultantes procedentes de la parcelación de la R8, proyecto que se tramitará 
simultáneamente al presente Estudio de Detalle. 

La redacción del presente Estudio de Detalle pues está justificada en la necesidad de dar viabilidad 
urbanística al ámbito, ajustar los parámetros en las parcelas resultantes procedentes del proyecto 

de parcelación, posibilitando un adecuado desarrollo y justificándose en el artículo 15 de la LOUA 
así como en el artículo 6.2.2. del Plan Parcial del Sector SR-3 para proceder a la parcelación de la 
manzana R8, estableciendo el reparto de la edificabilidad y el número de viviendas definidos como 

máximos entre las parcelas resultantes. 

 

1.4. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El objeto del presente Estudio de Detalle, de conformidad con el artículo 15 de la Ley 7/2002, de 17 
de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía es adaptar algunas determinaciones del 

planeamiento en el ámbito definido, reajustando la ordenación de volúmenes prevista para viabilizar 
el desarrollo de los suelos, así como proceder a la distribución de edificabilidad y nº de viviendas. 

Puesto que la manzana R8 no se desarrollará con un proyecto unitario, el presente Estudio de 
Detalle, tendrá la finalidad de distribuir el volumen edificable máximo asignado entre las distintas 
parcelas resultantes del proyecto de parcelación. Estableciendo los siguientes objetivos: 

1. Establecer la ordenación de las parcelas resultantes de la parcelación de la R8.  
2. Establecer la ordenación de los volúmenes de los edificios a implantar 

3. Distribuir el número de viviendas máximo entre las parcelas resultantes 
4. Distribuir la edificabilidad máxima entra las parcelas resultantes 

5. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas a espacios libres o 
dotaciones de equipamiento comunitario que vienen indicadas. 

6. No sobrepasar la altura máxima señalada en cada caso. 

Por otro lado el presente Estudio de Detalle pretende eliminar el acceso rodado a los garajes de las 

parcelas R8 y R9 desde la calle peatonal, tal y como se recogía en el Estudio de Detalle de  2007 

 

1.5. CONTENIDO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El contenido del Estudio de Detalle será el previsto en el artículo 66 del Reglamento de Planeamiento 
Urbanístico, para su tramitación: 
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Memoria: 
- Información: Se recogen aquellos parámetros que permiten realizar un análisis en profundidad del 

ámbito para detectar la problemática que le afecta. 

- Ordenación: Incluye la descripción y justificación de la ordenación planteada. 

- Anexos: Integran las notas simples registrales, así como certificaciones catastrales del ámbito. 

Planos 

- Planos de Información 
Contienen la documentación gráfica complementaria a la memoria de información, describiendo 

adecuadamente las características, condiciones y circunstancias relevantes para la ordenación del 
ámbito. 

- Planos de Ordenación 

Documentación gráfica relativa la ordenación, reflejando las determinaciones para el nuevo 

desarrollo. 

Resumen Ejecutivo 

Integra la documentación resumen del Estudio de Detalle. 

La memoria, tal y como establece el artículo 2.6 del PGOU de Mairena del Aljarafe, contendrá: 

a) La justificación de: 

• La conveniencia del Estudio de Detalle y su procedencia para adaptar o reajustar alineaciones y rasantes o 

para ordenar volúmenes y establecer vías interiores. 

• La solución adoptada. 

• La inexistencia de alteraciones de las condiciones de ordenación. 

• El cumplimiento de las condiciones básicas del planeamiento que desarrolla. 

• La inexistencia de perjuicios sobre los predios colindantes. 

• El no aumento de la edificabilidad. 

b) Se incluirá un cuadro de características cuantitativas que exprese, en comparación con la normativa de 

aplicación: 

• La ocupación del suelo. 

• Las alturas 

• La edificabilidad • El número de viviendas 
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2. MEMORIA DE INFORMACIÓN 

2.1. SITUACIÓN Y DELIMITACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El Sector del SR-3 “Camino de los Granadillos” se encuentra al oeste del casco urbano de Mairena del 
Aljarafe, colindante con el sector SR2 y limitando al norte con el ASGV-19 ya ejecutado. Este viario se 
configura cómo el principal acceso norte del sector. El acceso sur se produce a través del camino de 
los Granadillos, camino rural no asfaltado que conecta con la zona sur del casco urbano. Al este 
colinda con el sector SR-2, que cuenta también con Proyecto de Urbanización aprobado 
definitivamente en el 2008, y que igualmente se encuentra en proceso de Actualización. 

 

Situación del ámbito en la ciudad 

 

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se sitúa al sur del Sector SR-3, colindando al Norte 
con calle peatonal, al Sur con el tramo de la vía publica denominada calle F, al Este con el tramo de la 
vía pública denominada calle E y por el Oeste con el tramo de la vía pública denominada calle C. 
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Situación la manzana R8 en el Sector SR-3 

2.1.1. DELIMITACIÓN 

El ámbito del presente Estudio de Detalle (ED) lo conforma la manzana R8 de 17.536,61 m² tal y 
como se delimita a continuación: 

Delimitación del Estudio de Detalle 
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2.2. CARACTERIZACIÓN FÍSICA DEL ÁMBITO 

2.2.1. GEOTECNIA, TOPOGRAFÍA  

La topografía en general es prácticamente llana, la pendiente es uniforme, descendente de norte a 
sur, con menos de un 2% aproximadamente de desnivel. En cuanto a la altitud que presenta el 
terreno, la cota más alta corresponde aproximadamente a la +69 m, situada está en zona norte del 

terreno. Desde este punto va descendiendo hasta llegar a situarse en la cota +67 m. 

 

Topográfico de la parcela 
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2.3. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. CATASTRO Y REGISTRO 

2.3.1. ANÁLISIS CATASTRAL Y REGISTRAL 

La parcela objeto del presente Estudio de Detalle, pertenecen a la parcela catastral con referencia 
9369501QB5396N0001PY. El resumen de la información catastral relativa al ámbito objeto del presente 
Estudio de Detalle se incluye en el cuadro adjunto: 

ANÁLISIS CATASTRAL 

PARCELA  REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE CATASTRAL (m²) 

1                       9369501QB5396N0001PY                      17.575 

 

 

De la misma manera, la parcela Objeto del Estudio de Detalle se encuentran incluida en una finca 

Registral, que establece la porción de terreno con Plan de ordenación aprobado definitivamente en 

noviembre de 2005, y proyecto de urbanización aprobado el 7 de mayo de 2009. Con su posterior 

adaptación según proyecto de urbanización aprobado mediante Resolución 316/2020 del Alcalde 

Presidente del Ayuntamiento de Mairena del Aljarafe en 30 de enero de 2020. 
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Según registro la finca Nº xxx inscrita en el registro de la propiedad Nº 29937tiene una superficie de 
17.536,61 m²s 

ANÁLISIS REGISTRAL 

FINCA FINCA REGISTRAL IDUFIR SUPERFICIE REGISTRAL 
(m²) 

R8 29937 41025000514002 17.536,61 

2.3.2. ESTRUCTURA DE PROPIEDAD 

La titularidad de la FINCA 29937 es de URBANIA LAMATRA II SA, de pleno dominio por título de 

COMPRAVENTE TELEMÁTICA con carácter privativo. 

Resumen de los datos registrales, catastrales y titularidad de la misma: 

ESTRUCTURA DE PROPIEDAD 

PARCELA  REFERENCIA CATASTRAL SUPERFICIE 
CATASTRAL  

FINCA 
REGISTRAL 

SUPERFICIE 
REGISTRAL TITULARIDAD % 

R8 9369501QB5396N0001PY 17.575 29937 17.536,61 URBANIA 
LAMATRA II SA 100% 

 

Por lo tanto, La titularidad del 100% de los terrenos objeto del presente Estudio de Detalle, es de 
URBANIA LAMATRA II SA, de pleno dominio por título de COMPRAVENTA con carácter privativo. 

PARCELAS AFECTADAS POR EL ESTUDIO DE DETALLE     

PARCELA  DENOMINACIÓN REFERENCIA CATASTRAL FINCA 
REGISTRAL 

SUPERFICIE 
REGISTRAL 

m² 
TITULARIDAD % 

1 R8 9369501QB5396N0001PY 29937 17.536,61 URBANIA  
LAMATRA II SA 100% 

 

La nota Simple registral, así como las fichas catastrales de las diferentes fincas incluidas en el ámbito 

se integran en el presente documento, en el apartado 4. Anexos. 
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2.4. DETERMINACIÓNES URBANÍSTICAS  

2.4.1. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO APROBADO 

En lo relativo al planeamiento de desarrollo del sector en Pleno Ordinario celebrado en noviembre de 
2005 se adopta el acuerdo de Aprobación Definitiva del Plan Parcial de Ordenación del Sector SR-3 3 
“Camino de Granadillas” del PGOU de Mairena del Aljarafe 

Las determinaciones del PPO del Sector SR-3 son: 

− Superficie Total: 17.536,61 m2 

− Sistema de actuación: Compensación 

− Edificabilidad: 27.720 m² 

− Número máximo de viviendas: 231 viviendas 

− Uso dominante: Residencial 

− Tipología: Plurifamiliar + comercial 

 

Ordenación del Plan Parcial aprobado definitivamente 

En sesión celebrada el día 25 de abril de 2007 el Excmo Ayuntamiento de Mairena de Aljarafe en 

Pleno, aprueba definitivamente el un Estudio de detalle que afecta a la manzana R8, del Sector SR-3. 

GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE

ENTRADA

08/03/2021 14:16

531

Código Seguro De Verificación: HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA== Estado Fecha y hora

Firmado Por Juan Damian Aragón Sánchez Firmado 27/07/2021 14:50:29

Observaciones DILIGENCIA.- Para hacer constar que este documento ha sido APROBADO
DEFINITIVAMENTE por Acuerdo del PLENO de la Corporación en sesión
celebrada el 22/07/2021. EL SECRETARIO.

Página 15/48

Url De Verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA==

https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA==


Código Seguro de Verificación IV7H62HZYEUPSTH77QIMCNXPFY Fecha 08/03/2021 14:16:44

Normativa Este documento incorpora firma electrónica reconocida de acuerdo a la ley 59/2003, 19 de diciembre, de firma electrónica

Firmante SELLO ELECTRÓNICO DEL AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALJARAFE

Url de verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7H62HZYEUPSTH77QIMCNXPFY Página 16/48

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA R8 DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN DEL SECTOR SR-3 “CAMINO DE GRANADILLAS”. 
MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA) 

 

16   

La principal determinación que afecta a la parcela objeto del presente Estudio de Detalle es la 
redistribución de las condiciones de edificabilidad en lo referente a la aplicación del artículo 11.30 del 

PGMOU. 

Condiciones particulares modificadas en el Estudio de Detalle: 

Condiciones de Edificabilidad y Aprovechamiento. 

La edificabilidad máxima por parcela, incluyendo las edificaciones auxiliares será la definida en el 

plano de Estructura Urbanística y Zonificación para cada manzana definido en el documento de Plan 
Parcial. En la manzana R8, R9, R10 y R11, se podrá llevar a efecto del Art. 1130 del PGMOU, por el 

cual un máximo de 334 apartamentos de hasta 65 m² útiles y dos dormitorios, se podrán contabilizar 
como 223 viviendas, con las condiciones del art. 11.30 anteriormente indicado. La distribución 

máxima de Apartamentos en las manzanas plurifamiliares es la que sigue: 

− Manzana R8: Un máximo de 96 apartamentos 

− Manzana R9: Un máximo de 36 apartamentos 

− Manzana R108: Un máximo de 34 apartamentos 

− Manzana R11: Un máximo de 168 apartamentos 

Por lo que en concreto para la parcela R8 se establecen los siguientes parámetros: 
 

ED R8 

Manzana  Superficie m² Edificabilidad 
(m²t) 

USOS 
(máximos) 

USOS Viviendas + 
apartamentos (art 

11.30) 
Tipología 

R8 17.536,61 27.720,00 231 167 viv + 96 
apartamentos 

Viv Plurifamiliar + 
Comercial 

 

Se define viario rodado entre las parcelas R8 y R9 a través de calle peatonal. Las rampas de acceso a 
garaje a desarrollar en calle peatonal deberán quedar cubiertas por marquesinas y protegidas 
lateralmente para evitar caídas accidentales 
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3. MEMORIA DE ORDENACIÓN 

3.1. PARCELACIÓN DE LA MANZANA R8 

Se plantea la división de la manzana R8 en cuatro nuevas parcelas resultantes, dando cumplimiento a 

las determinaciones establecidas en el Plan Parcial de Ordenación del Sector SR-3 3 “Camino de 
Granadillas” del PGOU de Mairena del Aljarafe, en cuanto a las dimensiones mínimas de parcela, y 

restricciones geométricas. 

 

De ete modo las características de las parcelas resultantes son: 

 

 

 

 

 

 

 

PARCELAS RESULTANTES CONDICIONES DE PARCELA PPO 

PARCELA 
SUPERFICIE 
PROPUESTA 

SUPERFICIE 
MÍNIMA DE 

PARCELA 

SUPERFICIE 
MÍNIMA DE 
PARCELA 

R8_1 4.356,40 2.000  m² > 20m 

R8_2 4.443,10 2.000  m² > 20m 

R8_3 4.326,38 2.000  m² > 20m 

R8_4 4.410,73 2.000  m²  
TOTAL 17.536,61 
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3.2. DESARROLLO DE LA PROPUESTA 

Para poder dar respuesta a los objetivos del Estudio de detalle, se propone una nueva ordenación 
que resuelva la volumetría generada en las cuatro parcelas resultantes de la parcelación de la 

manzana R8. Así, ya que la manzana R8, no se desarrollará a través de un proyecto unitario, el 
estudio de Detalle garantizará la adecuación y viabilidad urbana en el modelo de ciudad. Regulado 

por el Plan General de Ordenación Urbana de Mairena del Aljarafe y por el Plan Parcial de 
Ordenación del Sector SR-3 3 “Camino de Granadillas”.  

Por tanto la ordenación establece una serie de condicionantes y determinaciones de ocupación y 

posición de las edificaciones en las parcelas, así como el establecimiento de un área de movimiento, 
que permite cierta flexibilidad de ocupación, desde el rigor de la no alteración de los parámetros 

establecidos por el Plan Parcial.  

Así mismo, el Estudio de Detalle procede a distribuir el número de viviendas máximo entre las 

parcelas resultantes y la edificabilidad, regulando la ordenación de los volúmenes de los edificios a 
implantar. 
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3.3. DETERMINACIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES 

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, se ajustarán a los datos de edificabilidad, y 
alineaciones definidos en el plano O-02, “condiciones de ordenación del estudio de detalle” del 

presente documento. 

• Condiciones de edificabilidad y número de viviendas: 

 

PARCELAS RESULTANTES 

PARCELA SUPERFICIE 
EDIFICABILIDAD Nº 

VIVIENDAS 

Nº 
APARTAMENTOS 

(3x2) 

TOTAL 
UNIDADES 

(3x2) 

R8_1 4.356,40 6.960,00 58 24 66 
R8_2 4.443,10 6.960,00 58 24 66 
R8_3 4.326,38 6.960,00 58 24 66 
R8_4 4.410,73 6.840,00 57 24 65 
TOTAL 17.536,61 27.720,00 231 96 263 
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• Condiciones de posición en la parcela 

Para establecer las determinaciones de posición y ocupación en la parcela, se definen los siguientes 

parámetros: 

 

Alineación Obligatoria: 

Se establece alineación obligatoria situada a tres metros de los linderos de fachada. En los linderos 

de fachada curvos, los tres metros se medirán desde la línea imaginaria tangente a la fachada y 
normal a los linderos adyacentes. Ver plano de condiciones de ordenación 

 

Retranqueos:  

Las edificaciones deberán separarse de los linderos interiores una distancia mínima de 6,00 metros.  

 

Separación entre edificaciones:  

Las edificaciones se separarán de las más próximas una distancia mínima equivalente H/2. Y como 
mínimo 7 m 

 

Área de Movimiento: 

Se establece un área de movimiento recogido en el plano de Ordenación O-02, con un fondo máximo 
edificable de 15 metros. Se establecen dos posibles combinaciones de ordenación por parcela, 

consistente en: 

− AM1. Área de movimiento común a todas las parcelas y que alinea la edificación a los 

linderos públicos. 

− AM1.1 o AM1.2. Se corresponden a cada una de las opciones para la organización de la 
edificación en la parte interior de la parcela. Las opciones son excluyentes entre sí, 

permitiéndose la disposición libre de la edificación dentro del área de movimiento de cada 
una de las opciones. 

 

El resto de las determinaciones de las parcelas será: 

Parcela R8.1: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar (Artículo 6.2.2 PPO) 

Parcela R8.2: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar (Artículo 6.2.2 PPO) 

Parcela R8.3: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar (Artículo 6.2.2 PPO) 

Parcela R8.4: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar (Artículo 6.2.2 PPO) 
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3.3.1. LA INEXISTENCIA DE ALTERACIONES DE LAS CONDICIONES DE ORDENACIÓN. 

El presente Estudio de Detalle tiene la finalidad de establecer la ordenación volumétrica de las 
parcelas resultantes de la manzana R8, distribuyendo el volumen edificable máximo asignado entre 

las distintas parcelas resultantes del proyecto de parcelación. En aplicación de los parámetros 
urbanísticos establecidos en el Plan Parcial del Sector SR-3 “Camino de Granadillas”. Por lo que la 

ordenación volumétrica que se propone no altera las condiciones de Ordenación establecidas en el 
Plan Parcial. 

 

3.3.2. NO AFECCIÓN PREDIOS COLINDANTES. 

El presente Estudio de Detalle tiene la finalidad de establecer la ordenación volumétrica de las 
parcelas resultantes de la manzana R8, distribuyendo el volumen edificable máximo asignado entre 

las distintas parcelas resultantes del proyecto de parcelación. En aplicación de los parámetros 
urbanísticos establecidos en el Plan Parcial del Sector SR-3 “Camino de Granadillas”. Por lo que la 

ordenación volumétrica que se propone para cada una de las parcelas resultantes cumple lo 
establecido para la manzana original R8, no afectando el presente Estudio de Detalle a predios 

colindantes. 

 

3.3.3. EL NO AUMENTO DE LA EDIFICABILIDAD. 

El presente Estudio de Detalle tiene la finalidad de establecer la ordenación volumétrica de las 

parcelas resultantes de la manzana R8, distribuyendo el volumen edificable máximo asignado entre 
las distintas parcelas resultantes del proyecto de parcelación. Por lo que la edificabilidad total de las 

parcelas resultantes no supera la máxima establecida para la manzana original R8. 
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3.4. CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LAS PARCELAS Y NORMATIVA DE 

APLICACIÓN 

 

CARÁCTERÍSTICAS Y ORDENANZAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS RESULTANTES EN LA MANZANA R8 

 PPO PARCELACIÓN PARCELACIÓN PARCELACIÓN PARCELACIÓN 

DENOMINACIÓN R8. R8.1 R8.2 R8.3 R8.4 

SUPERFICIE 17.536,61 m² 4.356,40 m² 4.443,10 m² 4.326,38 m² 4.410,73 m² 

EDIFICABILIDAD 27.720,00 6.960 m² 6.960 m² 6.960 m² 6.840 m² 

Nº MÁXIMO DE 
VIVIENDAS 

231 58 58 58 57 

Usos vivienda + 
apartamentos (art. 
11.30) 

167 viv + 

96 apart. 

42 viv +24 

apart.  
42 viv +24 
apart.  

42 viv +24 
apart.  

41 viv +24 
apart.  

CONDICIONES DE 
USO 

Residencial con tipología de viviendas Plurifamiliares. 

USOS COMPATIBLES 

1. Terciario: hospedaje, comercio, oficinas y talleres artesanales. 

2. Dotaciones y servicios públicos: guarderías hasta 30 plazas y residencia de 
ancianos hasta 50 plazas. 

3. Espacios Libres: parques y jardines 

4. Infraestructuras viarias y de servicios técnicos 

TIPOLOGÍA 

Dentro de las manzanas de esta zona, se permite la implantación de las siguientes 
tipologías: 

Vivienda plurifamiliar en Bloque Aislado. 

CONDICIONES DE 
PARCELA 

Parcela mínima 
2.000 m²^ 

Longitud 
mínima del 
lindero frontal 
de veinte 
metros (20m) 

Superficie 
>2.000m² 

Lindero frontal 
>20m 

Superficie 
>2.000m² 

Lindero frontal 
>20m 

Superficie 
>2.000m² 

Lindero frontal 
>20m 

Superficie 
>2.000m² 

Lindero frontal 
>20m 

POSICIÓN DE LA 
EDIFICACIÓN 

Las edificaciones se separarán de las más próximas una distancia mínima equivalente H/2, 
con un mínimo de 7m 

En cada planta las edificaciones deberán separarse de todos los linderos interiores una 
distancia mínima de 6 metros.  
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Las edificaciones deberán separarse de fachada una distancia obligatoria de 3 metros.  

Al no llevar la fachada de la edificación al límite de parcela, este se deberá materializar 
mediante cerramiento mixto formado por valla de fábrica hasta 1,00 metro de altura 
máxima y Celosía o reja permeable hasta un máximo de 2,20 metros de altura. 

FONDO MÁXIMO 
EDIFICABLE 

15 metros. 

OCUPACIÓN DE LA 
PARCELA 

Para viviendas plurifamiliares se podrá ocupar un 50 % de la parcela sobre rasante a 
excepción de la planta baja para uso comercial, cuya ocupación máxima podrá llegar al 
70% de la parcela. La ocupación bajo rasante podrá ser como máximo la de la planta baja, 
y se destinará a aparcamientos y trasteros. 

CONDICIONES DE 
EDIFICABILIDAD Y 
APROVECHAMIENTO 

La edificabilidad máxima por parcela, incluyendo las edificaciones auxiliares será la 

definida en el plano de Estructura Urbanística y Zonificación para cada manzana definido 

en el documento de Plan Parcial. En la manzana R8, R9, R10 y R11, se podrá llevar a efecto 

del Art. 1130 del PGMOU, por el cual un máximo de 334 apartamentos de hasta 65 m² 

útiles y dos dormitorios, se podrán contabilizar como 223 viviendas, con las condiciones 

del art. 11.30 anteriormente indicado. La distribución máxima de Apartamentos en las 

manzanas plurifamiliares es la que sigue: 

− Manzana R8: Un máximo de 96 apartamentos 

ALTURA DE LA 
EDIFICACIÓN 

La edificación no podrá superar una altura de cuatro plantas (PB+3) ni una altura de 
cornisa de catorce (14) metros. 

CONDICIONES 
ESTÉTICAS 

La composición de las fachadas será libre dentro del cumplimiento de los criterios 
generales del PGMOU. Los materiales y colores serán, en general, adecuados al entorno, 
prohibiéndose los azulejos en fachada excepto para rotulación, numeración o decorativos 
con una superficie máxima de 0,50 m². Se permiten las cubiertas con azotea plana a la 
andaluza, y las cubiertas de tejados inclinados, con una pendiente máxima de 30º. En 
cuanto materiales de acabado, no se admitirán en general el fibrocemento de tono gris, 
plástico o chapas galvanizadas sin pintar. 

DOTACIÓN DE 
APARCAMIENTOS 

Será de aplicación el artículo 5,44 del PGMOU. Según este, se reservará una plaza de 
aparcamiento por cada 100 m² construidos de vivienda con un mínimo de 1 plaza de 
aparcamiento por vivienda. En lo referente a dichos aparcamientos se aplicará lo 
establecido en los artículos 6.64 al 6.70 ambos inclusive del citado PGMOU. Estas se 
resolverán bajo rasante de forma agrupada. 

 

3.5. DETERMINACIONES SOBRE EL VIARIO PÚBLICO. CALLE PEATONAL 

 
Se eliminan las determinaciones del Estudio de Detalle anterior referentes  al viario rodado entre las 

parcelas R8 y R9 a través de calle peatonal y la ejecución de las rampas de acceso a garaje en dicha 

calle para acceder a las parcelas R8 y R9.  

La eliminación de esta condición viene obligada por la propia división de la parcela R8 en cuatro 

subparcelas, en la que la formalización de una única rampa de garaje inviabilizaría el acceso a las 

parcelas opuestas a la calle peatonal.  

GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE

ENTRADA

08/03/2021 14:16

531

Código Seguro De Verificación: HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA== Estado Fecha y hora

Firmado Por Juan Damian Aragón Sánchez Firmado 27/07/2021 14:50:29

Observaciones DILIGENCIA.- Para hacer constar que este documento ha sido APROBADO
DEFINITIVAMENTE por Acuerdo del PLENO de la Corporación en sesión
celebrada el 22/07/2021. EL SECRETARIO.

Página 23/48

Url De Verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA==

https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA==


Código Seguro de Verificación IV7H62HZYEUPSTH77QIMCNXPFY Fecha 08/03/2021 14:16:44

Normativa Este documento incorpora firma electrónica reconocida de acuerdo a la ley 59/2003, 19 de diciembre, de firma electrónica

Firmante SELLO ELECTRÓNICO DEL AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALJARAFE

Url de verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7H62HZYEUPSTH77QIMCNXPFY Página 24/48

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA R8 DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN DEL SECTOR SR-3 “CAMINO DE GRANADILLAS”. 
MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA) 

 

24   

Aunque el Estudio de Detalle de 2006 justificaba este acceso comunitario para evitar la pérdida de 

plazas de aparcamiento en superficie y la aparición descontrolada de rampas, hubiera sido inviable 

de por si dado que una única salida y entrada para un garaje de hasta 263 plazas (más de 7.000 m2c) 

hubiera requerido de más de un acceso de garaje para un correcto funcionamiento del mismo. 

 

Por otro lado la eliminación de esta rampa de acceso comunitaria no contradice las determinaciones 

del propio Plan Parcial, puesto que el mismo no recogía la obligatoriedad de este acceso comunitario 

a las parcelas R8 y R9. Se vuelve por tanto a la delimitación del Plan Parcial que se establecía en 

1.126 plazas de aparcamiento público en la red viaria 
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4. ANEXOS 

 

4.1. REFERENCIAS CATASTRALES 
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Información Registral expedida por

MARIA ELENA MUGICA ALCORTA

Registrador de la Propiedad de SEVILLA 7

Av. de la Buhaira, 15 - 3º - SEVILLA

tlfno: 0034 95 4541438

correspondiente a la solicitud formulada por

BUFETE MORA & RUIZ Y ASOCIADOS SL.

con DNI/CIF: B92445287

Interés legítimo alegado:

Investigación jurídica sobre el objeto, su titularidad o limitaciones

Identificador de la solicitud: F15NF41Z3

Citar este identificador para cualquier cuestión relacionada con esta información.

http://www.registradores.org Pág. 1

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su código seguro de verificación (CSV) en http://www.registradores.org/csv
CSV: 9212000115414193
Huella: c5cdbee2-e57d9842-cdc162ec-dba8be07-14d044b3-623d7c35-9feb8e8c-2289c88d
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REGISTRO DE LA PROPIEDAD DE SEVILLA SIETE
AVENIDA DE LA BUHAIRA, 15
41018 SEVILLA

NOTA SIMPLE INFORMATIVA
FECHA DE EMISION: DIEZ DE JULIO DEL AÑO DOS MIL VEINTE

Para información de consumidores se hace constar que la manifestación de los libros por esta Nota
Simple Informativa se hace con los efectos que expresa el art. 332 del Reglamento Hipotecario, y que
solo la Certificación acredita, en perjuicio de tercero, la libertad o gravamen de los bienes inmuebles,
segun dispone el art. 225 de la Ley Hipotecaria.

---------------------------DESCRIPCION DE LA FINCA------------------------

CODIGO REGISTRAL UNICO: 41025000514002

FINCA DE MAIRENA DEL ALJARAFE Nº: 29937
NATURALEZA DE LA FINCA: URBANA: Parcela
REFERENCIA CATASTRAL: 9369501QB5396N0001PY
VIA PUBLICA: OTROS SECTOR SR-3 "CAMINO DE GRANADILLAS" NUMERO:
LOCALIZACION: PARCELA Nº 12 DENOMINACION:
BLOQUE: PORTAL: ESCALERA: PLANTA: PUERTA:
SUPERFICIES: con una superficie del terreno de diecisiete mil quinientos treinta y seis metros, sesenta
y un decímetros cuadrados
OBSERVACIONES:
CÓDIGO REGISTRAL ÚNICO: 41025000514002. URBANA. Parcela nº 12 denominada R8 del Sector SR-3
"Camino de Granadillas" del PGOU de Mairena del Aljarafe, de forma cuadrada, con una superficie
17.536,61 m2, linda al Norte con calle peatonal, al Sur con el tramo de la vía publica denominada calle F,
al Este con el tramo de la vía pública denominada calle E y por el Oeste con el tramo de la vía pública
denominada calle C. Calificación urbanística: Residencial. Aprovechamiento edificable: 27.720,00 m2t.

ESTADO DE LA COORDINACIÓN GRÁFICA CON CATASTRO: No consta
A FECHA:

--------------------------------------------------------------------------
TITULAR N.I.F. TOMO LIBRO FOLIO ALTA

----------------------------------- ------------ ----- ----- ----- ----
URBANIA LAMATRA I, S.L. B88167838 1193 695 138 11

100,000000% del pleno dominio.
TITULO: Adquirida por COMPRAVENTA en virtud de Escritura Pública, autorizada por el/la notario/a
DON JOSÉ MEMBRADO MARTÍNEZ, MÁLAGA, el día 14/12/18; inscrita el 27/03/19.

------------------------------------CARGAS--------------------------------
-Expediente de disciplina urbanística
EXPEDIENTE DE DISCIPLINA URBANÍSTICA. Por acuerdo del Ayuntamiento Pleno en sesión ordinaria
de 24 de octubre de 2013 se ha declarado: 1) El incumplimiento de los deberes legales y obligaciones
urbanísticas de la Junta de Compensación del Sector SR-3 &#8220;CAMINO DE GRANADILLAS&#8221;
por el transcurso de los plazos establecidos en el Plan de Etapas del Plan Parcial; y 2) No proceder al
cambio del sistema de actuación establecido en el Plan General de Ordenación Urbana. En su virtud, se
toma nota marginal de la terminación del expediente al amparo del artículo 63.3 del Real Decreto
1093/1997, de 4 de julio, sobre inscripción en el Registro de la Propiedad de los actos de naturaleza
urbanística, al no haberse practicado en su día anotación preventiva de incoación del propio expediente
de disciplina urbanística. Esta nota marginal, conforme al artículo 73 del citado Real Decreto 1093/1997,
tiene vigencia indefinida, pero no surtirá otro efecto que dar a conocer la situación urbanística de la
finca al momento del acuerdo municipal que la ha motivado.

NOTA NUMERO: 11 INSCRIPCION: 1 TOMO: 1.167 LIBRO: 675 FOLIO: 1 FECHA: 09/08/16
----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.
Esta finca queda afecta por un plazo de CINCO AÑOS a favor de la Hacienda Pública, al pago de las

http://www.registradores.org Pág. 2

La autenticidad de este documento se puede comprobar mediante su código seguro de verificación (CSV) en http://www.registradores.org/csv
CSV: 9212000115414193
Huella: c5cdbee2-e57d9842-cdc162ec-dba8be07-14d044b3-623d7c35-9feb8e8c-2289c88d

GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE

ENTRADA

08/03/2021 14:16

531

Código Seguro De Verificación: HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA== Estado Fecha y hora

Firmado Por Juan Damian Aragón Sánchez Firmado 27/07/2021 14:50:29

Observaciones DILIGENCIA.- Para hacer constar que este documento ha sido APROBADO
DEFINITIVAMENTE por Acuerdo del PLENO de la Corporación en sesión
celebrada el 22/07/2021. EL SECRETARIO.

Página 29/48

Url De Verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA==

https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA==


Código Seguro de Verificación IV7H62HZYEUPSTH77QIMCNXPFY Fecha 08/03/2021 14:16:44

Normativa Este documento incorpora firma electrónica reconocida de acuerdo a la ley 59/2003, 19 de diciembre, de firma electrónica

Firmante SELLO ELECTRÓNICO DEL AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALJARAFE

Url de verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7H62HZYEUPSTH77QIMCNXPFY Página 30/48

liquidaciones complementarias que procedan por la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones
Patrimoniales y Actos Jurídicos Documentados, habiéndose abonado 66.580 euros en la
autoliquidación efectuada. Sevilla, fecha y firma al pie.

NOTA NUMERO: 1 INSCRIPCION: 11 TOMO: 1.193 LIBRO: 695 FOLIO: 138 FECHA: 27/03/19
----------------------------------------------------------------------

- AFECCIÓN: AUTOLIQUIDADA DE TRANSMISIONES.
Esta finca queda afecta por CINCO AÑOS a favor de la Hacienda Pública, al pago de las liquidaciones
complementarias que procedan por la autoliquidación del Impuesto sobre Transmisiones Patrimoniales
y Actos Jurídicos Documentados, habiéndose abonado 23.931,35 euros. Sevilla, firma y fecha al pie.

NOTA NUMERO: 4 INSCRIPCION: 11 TOMO: 1.193 LIBRO: 695 FOLIO: 138 FECHA: 05/02/20
----------------------------------------------------------------------
-------------------------ASIENTO/S PRESENTACION PENDIENTE/S---------------
NO hay documentos pendientes de despacho
--------------------------------OBSERVACIONES-----------------------------
AVISO: Los datos consignados en la presente nota se refieren al día de hoy, antes de la apertura del
diario.

1. A los efectos de lo previsto en el artículo 31 de la Ley Orgánica 10/1998 de 17 de Diciembre, se hace
constar que: la equivalencia de Euros de las cantidades expresadas en unidad de cuenta Pesetas a que
se refiere la precedente información, resulta de dividir tales cantidades por el tipo oficial de conversión,
que es de 166,386 pesetas.

2. Esta información registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantía, pues la libertad o
gravamen de los bienes inscritos sólo se acredita en perjuicio de tercero, por certificación del Registro
(Artículo 225 de la Ley Hipotecaria).

3.- Queda prohibida la incorporación de los datos que constan en la presente información registral a
ficheros o bases de datos informáticas para la consulta individualizada de personas físicas o jurídicas,
incluso expresando la fuente de procedencia (Instrucción de la D.G.R.N. 17/02/98; B.O.E. 17/02/98).

4.- Esta información no surte los efectos regulados en el artículo 354-a del Reglamento Hipotecario.

5.- A los efectos del Reglamento General de Protección de Datos 2016/679 del Parlamento Europeo y del
Consejo, de 27 de abril de 2016, relativo a la protección de las personas físicas en lo que respecta al
tratamiento de datos personales y a la libre circulación de estos datos (en adelante,
&#8220;RGPD&#8221;), queda informado:

De conformidad con lo dispuesto en la solicitud de publicidad registral, los datos personales
expresados en la misma han sido y serán objeto de tratamiento e incorporados a los Libros y archivos
del Registro, cuyo responsable es el Registrador, siendo el uso y fin del tratamiento los recogidos y
previstos expresamente en la normativa registral, la cual sirve de base legitimadora de este tratamiento.
-Conforme al art. 6 de la Instrucción de la Dirección General de los Registros y del Notariado de 17 de
febrero de 1998, el titular de los datos queda informado que los mismos serán cedidos con el objeto de
satisfacer el derecho del titular de la/s finca/s o derecho/s inscritos en el Registro a ser informado, a su
instancia, del nombre o de la denominación y domicilio de las personas físicas o jurídicas que han
recabado información respecto a su persona o bienes.-

- El periodo de conservación de los datos se determinará de acuerdo a los criterios establecidos en la
legislación registral, resoluciones de la Dirección General de los Registros y del Notariado e
instrucciones colegiales. En el caso de la facturación de servicios, dichos periodos de conservación se
determinarán de acuerdo a la normativa fiscal y tributaria aplicable en cada momento. En todo caso, el
Registro podrá conservar los datos por un tiempo superior a los indicados conforme a dichos criterios
normativos en aquellos supuestos en que sea necesario por la existencia de responsabilidades
derivadas de la prestación servicio.-

- La información puesta a su disposición es para su uso exclusivo y tiene carácter intransferible y
confidencial y únicamente podrá utilizarse para la finalidad por la que se solicitó la información. Queda
prohibida la transmisión o cesión de la información por el usuario a cualquier otra persona, incluso de
manera gratuita.-

- De conformidad con la Instrucción de la Dirección General de los Registros y del Notariado de 17 de
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febrero de 1998 queda prohibida la incorporación de los datos que constan en la información registral a
ficheros o bases informáticas para la consulta individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso
expresando la fuente de procedencia.-

En cuanto resulte compatible con la normativa específica y aplicable al Registro, se reconoce a los
interesados los derechos de acceso, rectificación, supresión, oposición, limitación y portabilidad
establecidos en el RGPD citado, pudiendo ejercitarlos dirigiendo un escrito a la dirección del Registro.
Del mismo modo, el usuario podrá reclamar ante la Agencia Española de Protección de Datos (AEPD):
www.agpd.es. Sin perjuicio de ello, el interesado podrá ponerse en contacto con el delegado de
protección de datos del Registro, dirigiendo un escrito a la dirección dpo@corpme.es

FINCA DE MAIRENA DEL ALJARAFE Nº: 29937

ADVERTENCIAS
------------------------------------------------------------------------------------------------------------------------

- Esta información registral tiene valor puramente indicativo, careciendo de garantía, pues la libertad o
gravamen de los bienes o derechos inscritos, solo se acredita, en perjuicio de tercero, por
certificación del Registro (articulo 225 de la Ley Hipotecaria).

- Queda prohibida la incorporación de los datos que constan en la presente información registral a
ficheros o bases informaticas para la consulta individualizada de personas físicas o jurídicas, incluso
expresando la fuente de procedencia (Instrucción de la D.G.R.N 17/02/98; B.O.E. 27/02/1998).

- Esta información registral no surte los efectos regulados en el art. 354-a del Reglamento Hipotecario.

- El usuario receptor de esta información se acoge a las condiciones de la Política de privacidad
expresadas en la web oficial del Colegio de Registradores de la Propiedad, Mercantiles y de Bienes
Muebles de España publicadas a través de la url:
https://www.registradores.org/registroVirtual/privacidad.do.
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SITUACIÓN - EMPLAZAMIENTO
1/5000 I-01ESCALA: 

PROMOTOR: URBANIA LAMATRA II S.L

JULIO  2020

REDACTORES:
DEMÓPOLIS ARQUITECTURA & INGENIERÍA S.L. Y BURO4 ARQUITECTOS  S.L.P

R8

R8
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R8

PLANEAMIENTO VIGENTE. CLASIFICACIÓN PGOU
1/5.000 I-02ESCALA: 

PROMOTOR: URBANIA LAMATRA II S.L

JULIO  2020

REDACTORES:
DEMÓPOLIS ARQUITECTURA & INGENIERÍA S.L. Y BURO4 ARQUITECTOS  S.L.P

SECTOR SR-3 "CAMINO DE GRANADILLAS"
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R8

PLANEAMIENTO VIGENTE. PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN
1/2.500 I-03ESCALA: 
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DEMÓPOLIS ARQUITECTURA & INGENIERÍA S.L. Y BURO4 ARQUITECTOS  S.L.P
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DETERMINACIONES GRÁFICAS
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ESTRUCTURA DE PROPIEDAD
1/2.500I-04 ESCALA: 

PROMOTOR: URBANIA LAMATRA II S.L
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DETERMINACIONES GRÁFICAS
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4.410,73 m²

4.356,40 m²

4.443,10 m²

4.326,38 m²

PARCELA R8_1

PARCELA R8_4

PARCELA R8_3

PARCELA R8_2
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R8_1 4.356,40

parcela superficie (m²)

PARCELAS RESULTANTES

R8_2 4.443,10

R8_3 4.326,38

R8_4 4.410,73 

Total 17.536,61

PARCELACIÓN
1/1.000 O-01ESCALA: 

PROMOTOR: URBANIA LAMATRA II S.L

JULIO  2020

REDACTORES:
DEMÓPOLIS ARQUITECTURA & INGENIERÍA S.L. Y BURO4 ARQUITECTOS  S.L.P

SECTOR SR-3 "CAMINO DE GRANADILLAS"

DETERMINACIONES GRÁFICAS

PARCELAS RESULTANTES R8
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SUP. PARCELA = 4.356,40 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

SUP. PARCELA = 4.443,10 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

SUP. PARCELA = 4.410,73 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.840,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 57

  (41 viv. + 24 apart.)

SUP. PARCELA = 4.326,38 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_1 PARCELA R8_2

PARCELA R8_4 PARCELA R8_3
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6.0
0

6.0
0

6.0
0

6.0
0

ÁREA DE MOVIMIENTO EDIFICACIÓN

LÍMITE DE PARCELA
LÍMITE E. DETALLE

ALINEACIÓN OBLIGATORIA

AM1.1

AM1

AM1
(+ AM1.1)

AM1

AM1.2

(+ AM1.2)
AM1

ÁREA DE MOVIMIENTO
VARIANTE "A"

ÁREA DE MOVIMIENTO
VARIANTE "B"

Esquema de Ordenación de 1 parcela

# nota: El área de movimiento de la edificación será el resultante de alguna de las
combinaciones planteadas: a) AM1 + AM1.1

b) AM1 + AM1.2

CONDICIONES DE ORDENACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE
1/500 O-02ESCALA: 

PROMOTOR: URBANIA LAMATRA II S.L
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P1

P2

P3

P4

P5

P6

P7

P8

P9

PARCELA R8_1

PARCELA R8_4

PARCELA R8_3

PARCELA R8_2

P1 759195.70 4136831.50
P2 759256.50 4136843.75

P3 759314.97 4136855.52

P4 759213.82 4136759.90

P5 759271.07 4136771.43

P6 759328.83 4136783.07

P7 759227.07 4136687.33

P8 759285.64 4136699.12

P9 759346.59 4136711.40

coordenada "x" coordenada "y"

COORDENADAS UTM DEL ESTUDIO DE DETALLE 
1/1.000 O-03ESCALA: 

PROMOTOR: URBANIA LAMATRA II S.L

JULIO  2020

REDACTORES:
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# ETRS 89
# HUSO 29
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SUP. PARCELA = 4.356,40 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

SUP. PARCELA = 4.443,10 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_1 PARCELA R8_2

≥ H/213.00 6.00 6.00 ≥ H/2 13.00

≥ H/213.00 6.00 6.00 ≥ H/2 13.00

SUP. PARCELA = 4.410,73 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.840,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 57

  (41 viv. + 24 apart.)

SUP. PARCELA = 4.326,38 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_4 PARCELA R8_3

3.003.00

3.00 3.00

6.0
0

6.0
0

6.0
0

6.0
0

13
.00

ÁREA DE MOVIMIENTO EDIFICACIÓN

LÍMITE DE PARCELA
LÍMITE E. DETALLE

ALINEACIÓN OBLIGATORIA

AM1.1

AM1

AM1
(+ AM1.1)

ÁREA DE MOVIMIENTO
VARIANTE "A"

Esquema de Ordenación de 1 parcela

PROPUESTA DE ORDENACIÓN _ A
1/500 O-04.1ESCALA: 
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SUP. PARCELA = 4.356,40 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_1
SUP. PARCELA = 4.443,10 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_2
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13
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≥ H/213.00 ≥ H/2 13.00

6.00 6.00

6.00 6.00

SUP. PARCELA = 4.410,73 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.840,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 57

  (41 viv. + 24 apart.)

SUP. PARCELA = 4.326,38 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_4 PARCELA R8_3

3.003.00

3.00 3.00

6.0
0

6.0
0

6.0
0

6.0
0

AM1

AM1.2

(+ AM1.2)
AM1

ÁREA DE MOVIMIENTO EDIFICACIÓN

LÍMITE DE PARCELA
LÍMITE E. DETALLE

ALINEACIÓN OBLIGATORIA

ÁREA DE MOVIMIENTO
VARIANTE "B"

Esquema de Ordenación de 1 parcela

PROPUESTA DE ORDENACIÓN _ B
1/500 O-04.2ESCALA: 
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SUP. PARCELA = 4.443,10 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_2
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3.00≥ H/2 13.006.00
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.00

6.0
0

3.00 ≥ H/2 6.00

≥ H/2 13.00

≥ H/2

6.00

6.00

SUP. PARCELA = 4.410,73 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.840,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 57

  (41 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_4

6.003.00

3.0
0

13.00 13.00

13
.00

SUP. PARCELA = 4.356,40 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_1

≥ H/213.00 6.00

6.00 3.00

3.0
0

13.0013.00

13
.00

6.00 ≥ H/2 13.00

SUP. PARCELA = 4.326,38 m²
EDIFICABILIDAD MÁX. = 6.960,00 m²
Nº VIVIENDAS MÁX. = 58

  (42 viv. + 24 apart.)

PARCELA R8_3

3.003.00

3.003.00

6.0
0

6.0
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6.0
0

6.0
0

6.0
0

13.00

13.00

AM1.2

AM1

(+ AM1.2)
AM1

AM1.1

AM1

AM1
(+ AM1.1)

ÁREA DE MOVIMIENTO EDIFICACIÓN

LÍMITE DE PARCELA
LÍMITE E. DETALLE

ALINEACIÓN OBLIGATORIA

ÁREA DE MOVIMIENTO
VARIANTE "B"

Esquema de ordenación de 2 parcelas
(resultado de combinar las áreas de movimiento tipo A y B)

PROPUESTA DE ORDENACIÓN _ C
1/500 O-04.3ESCALA: 

PROMOTOR: URBANIA LAMATRA II S.L

JULIO  2020

REDACTORES:
DEMÓPOLIS ARQUITECTURA & INGENIERÍA S.L. Y BURO4 ARQUITECTOS  S.L.P

ÁREA DE MOVIMIENTO
VARIANTE "A"

GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE
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6. RESUMEN EJECUTIVO 

6.1. OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El objeto del presente Estudio de Detalle, de conformidad con el artículo 15 de la Ley 7/2002, de 17 

de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía es adaptar algunas determinaciones del 
planeamiento en el ámbito definido, reajustando la ordenación de volúmenes prevista para viabilizar 

el desarrollo de los suelos, así como proceder a la distribución de edificabilidad y nº de viviendas. 

Puesto que la manzana R8 no se desarrollará con un proyecto unitario, el presente Estudio de 

Detalle, tendrá la finalidad de distribuir el volumen edificable máximo asignado entre las distintas 
parcelas resultantes del proyecto de parcelación. Estableciendo los siguientes objetivos: 

1. Establecer la ordenación de las parcelas resultantes de la parcelación de la R8.  
2. Establecer la ordenación de los volúmenes de los edificios a implantar 

3. Distribuir el número de viviendas máximo entre las parcelas resultantes 
4. Distribuir la edificabilidad máxima entra las parcelas resultantes 

5. No disminuir el porcentaje asignado a las superficies totales destinadas a espacios libres o 
dotaciones de equipamiento comunitario que vienen indicadas. 

6. No sobrepasar la altura máxima señalada en cada caso. 

6.2. SITUACIÓN Y DELIMITACIÓN DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El Sector del SR-3 “Camino de los Granadillos” se encuentra al oeste del casco urbano de Mairena del 
Aljarafe, colindante con el sector SR2 y limitando al norte con el ASGV-19 ya ejecutado. Este viario se 
configura cómo el principal acceso norte del sector. El acceso sur se produce a través del camino de 
los Granadillos, camino rural no asfaltado que conecta con la zona sur del casco urbano. Al este 
colinda con el sector SR-2, que cuenta también con Proyecto de Urbanización aprobado 
definitivamente en el 2008, y que igualmente se encuentra en proceso de Actualización. 

 

Situación del ámbito en la ciudad 
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La parcela objeto del presente Estudio de Detalle se sitúa al sur del Sector SR-3, colindando al Norte 
con calle peatonal, al Sur con el tramo de la vía publica denominada calle F, al Este con el tramo de la 

vía pública denominada calle E y por el Oeste con el tramo de la vía pública denominada calle C. 

6.3. ORDENACIÓN Y DETERMINACIONES 

Para poder dar respuesta a los objetivos del Estudio de detalle, se propone una nueva ordenación 

que resuelva la volumetría generada en las cuatro parcelas resultantes de la parcelación de la 
manzana R8. Así, ya que la manzana R8, no se desarrollará a través de un proyecto unitario, el 

estudio de Detalle garantizará la adecuación y viabilidad urbana en el modelo de ciudad. Regulado 
por el Plan General de Ordenación Urbana de Mairena del Aljarafe y por el Plan Parcial de 
Ordenación del Sector SR-3 3 “Camino de Granadillas”.  

Por tanto la ordenación establece una serie de condicionantes y determinaciones de ocupación y 
posición de las edificaciones en las parcelas, así como el establecimiento de un área de movimiento, 

que permite cierta flexibilidad de ocupación, desde el rigor de la no alteración de los parámetros 
establecidos por el Plan Parcial.  

Así mismo, el Estudio de Detalle procede a distribuir el número de viviendas máximo entre las 
parcelas resultantes y la edificabilidad, regulando la ordenación de los volúmenes de los edificios a 

implantar. 

 

   
 

Por otro lado el presente Estudio de Detalle pretende eliminar el acceso rodado a los garajes de las 

parcelas R8 y R9 desde la calle peatonal, tal y como se recogía en el Estudio de Detalle de  2007 

 
 
 

6.4. DETERMINACIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES 

Las parcelas objeto del presente Estudio de Detalle, se ajustarán a los datos de edificabilidad, y 
alineaciones definidos en el plano O-02, “condiciones de ordenación del estudio de detalle” del 

presente documento. 

• Condiciones de edificabilidad y número de viviendas: 

GMU MAIRENA DEL
ALJARAFE

ENTRADA

08/03/2021 14:16

531

Código Seguro De Verificación: HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA== Estado Fecha y hora

Firmado Por Juan Damian Aragón Sánchez Firmado 27/07/2021 14:50:29

Observaciones DILIGENCIA.- Para hacer constar que este documento ha sido APROBADO
DEFINITIVAMENTE por Acuerdo del PLENO de la Corporación en sesión
celebrada el 22/07/2021. EL SECRETARIO.

Página 44/48

Url De Verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA==

https://portal.dipusevilla.es/vfirmaAytos/code/HMVDBPIXEBTFn8gM0NbdyA==


Código Seguro de Verificación IV7H62HZYEUPSTH77QIMCNXPFY Fecha 08/03/2021 14:16:44

Normativa Este documento incorpora firma electrónica reconocida de acuerdo a la ley 59/2003, 19 de diciembre, de firma electrónica

Firmante SELLO ELECTRÓNICO DEL AYUNTAMIENTO DE MAIRENA DEL ALJARAFE

Url de verificación https://portal.dipusevilla.es/vfirma/code/IV7H62HZYEUPSTH77QIMCNXPFY Página 45/48

ESTUDIO DE DETALLE DE LA MANZANA R8 DEL PLAN PARCIAL DE ORDENACIÓN DEL SECTOR SR-3 “CAMINO DE GRANADILLAS”. 
MAIRENA DEL ALJARAFE (SEVILLA) 

 

  31 

 

PARCELAS RESULTANTES 

PARCELA SUPERFICIE 
EDIFICABILIDAD Nº 

VIVIENDAS 

Nº 
APARTAMENTOS 

(3x2) 

TOTAL 
UNIDADES 

(3x2) 

R8_1 4.356,40 6.960,00 58 24 66 
R8_2 4.443,10 6.960,00 58 24 66 
R8_3 4.326,38 6.960,00 58 24 66 
R8_4 4.410,73 6.840,00 57 24 65 
TOTAL 17.536,61 27.720,00 231 96 263 

 

 

 

• Condiciones de posición en la parcela 

Para establecer las determinaciones de posición y ocupación en la parcela, se definen los siguientes 
parámetros: 

Alineación Obligatoria: 
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Se establece alineación obligatoria situada a tres metros de los linderos de fachada. En los linderos 
de fachada curvos, los tres metros se medirán desde la línea imaginaria tangente a la fachada y 

normal a los linderos adyacentes. Ver plano de condiciones de ordenación 

 

Retranqueos:  

Las edificaciones deberán separarse de los linderos interiores una distancia mínima de 6,00 metros.  

 

Separación entre edificaciones:  

Las edificaciones se separarán de las más próximas una distancia mínima equivalente H/2. Y como 
mínimo 7 m 

 

Área de Movimiento: 

Se establece un área de movimiento recogido en el plano de Ordenación O-02, con un fondo máximo 

edificable de 15 metros. Se establecen dos posibles combinaciones de ordenación por parcela, 
consistente en: 

− AM1. Área de movimiento común a todas las parcelas y que alinea la edificación a los 
linderos públicos. 

− AM1.1 o AM1.2. Se corresponden a cada una de las opciones para la organización de la 
edificación en la parte interior de la parcela. Las opciones son excluyentes entre sí, 
permitiéndose la disposición libre de la edificación dentro del área de movimiento de cada 

una de las opciones. 
 

El resto de las determinaciones de las parcelas será: 

Parcela R8.1: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar (Artículo 6.2.2 PPO) 

Parcela R8.2: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar (Artículo 6.2.2 PPO) 

Parcela R8.3: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar (Artículo 6.2.2 PPO) 

Parcela R8.4: Zona de Ordenanza Residencial Plurifamiliar (Artículo 6.2.2 PPO)  
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CUADRO RESUMEN DE LAS CARACTERÍSTICAS DE LAS PARCELAS 

CARÁCTERÍSTICAS Y ORDENANZAS PARTICULARES PARA LAS PARCELAS RESULTANTES EN LA MANZANA R8 

 PPO PARCELACIÓN PARCELACIÓN PARCELACIÓN PARCELACIÓN 

DENOMINACIÓN R8. R8.1 R8.2 R8.3 R8.4 

SUPERFICIE 17.536,61 m² 4.356,40 m² 4.443,10 m² 4.326,38 m² 4.410,73 m² 

EDIFICABILIDAD 27.720,00 6.960 m² 6.960 m² 6.960 m² 6.840 m² 

Nº MÁXIMO DE 
VIVIENDAS 

231 58 58 58 57 

Usos vivienda + 
apartamentos (art. 
11.30) 

167 viv + 

96 apart. 

42 viv +24 

apart.  
42 viv +24 
apart.  

42 viv +24 
apart.  

41 viv +24 
apart.  

CONDICIONES DE 
USO 

Residencial con tipología de viviendas Plurifamiliares. 

USOS COMPATIBLES 

5. Terciario: hospedaje, comercio, oficinas y talleres artesanales. 

6. Dotaciones y servicios públicos: guarderías hasta 30 plazas y residencia de 
ancianos hasta 50 plazas. 

7. Espacios Libres: parques y jardines 

8. Infraestructuras viarias y de servicios técnicos 

TIPOLOGÍA 

Dentro de las manzanas de esta zona, se permite la implantación de las siguientes 
tipologías: 

Vivienda plurifamiliar en Bloque Aislado. 

CONDICIONES DE 
PARCELA 

Parcela mínima 
2.000 m²^ 

Longitud 
mínima del 
lindero frontal 
de veinte 
metros (20m) 

Superficie 
>2.000m² 

Lindero frontal 
>20m 

Superficie 
>2.000m² 

Lindero frontal 
>20m 

Superficie 
>2.000m² 

Lindero frontal 
>20m 

Superficie 
>2.000m² 

Lindero frontal 
>20m 

POSICIÓN DE LA 
EDIFICACIÓN 

Las edificaciones se separarán de las más próximas una distancia mínima equivalente H/2, 
con un mínimo de 7m. 

En cada planta las edificaciones deberán separarse de todos los linderos interiores una 
distancia mínima de 6 metros.  

Las edificaciones deberán separarse de fachada una distancia obligatoria de 3 metros.  

Al no llevar la fachada de la edificación al límite de parcela, este se deberá materializar 
mediante cerramiento mixto formado por valla de fábrica hasta 1,00 metro de altura 
máxima y Celosía o reja permeable hasta un máximo de 2,20 metros de altura. 
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FONDO MÁXIMO 
EDIFICABLE 

15 metros. 

OCUPACIÓN DE LA 
PARCELA 

Para viviendas plurifamiliares se podrá ocupar un 50 % de la parcela sobre rasante a 
excepción de la planta baja para uso comercial, cuya ocupación máxima podrá llegar al 
70% de la parcela. La ocupación bajo rasante podrá ser como máximo la de la planta baja, 
y se destinará a aparcamientos y trasteros. 

CONDICIONES DE 
EDIFICABILIDAD Y 
APROVECHAMIENTO 

La edificabilidad máxima por parcela, incluyendo las edificaciones auxiliares será la 

definida en el plano de Estructura Urbanística y Zonificación para cada manzana definido 

en el documento de Plan Parcial. En la manzana R8, R9, R10 y R11, se podrá llevar a efecto 

del Art. 1130 del PGMOU, por el cual un máximo de 334 apartamentos de hasta 65 m² 

útiles y dos dormitorios, se podrán contabilizar como 223 viviendas, con las condiciones 

del art. 11.30 anteriormente indicado. La distribución máxima de Apartamentos en las 

manzanas plurifamiliares es la que sigue: 

− Manzana R8: Un máximo de 96 apartamentos 

ALTURA DE LA 
EDIFICACIÓN 

La edificación no podrá superar una altura de cuatro plantas (PB+3) ni una altura de 
cornisa de catorce (14) metros. 

CONDICIONES 
ESTÉTICAS 

La composición de las fachadas será libre dentro del cumplimiento de los criterios 
generales del PGMOU. Los materiales y colores serán, en general, adecuados al entorno, 
prohibiéndose los azulejos en fachada excepto para rotulación, numeración o decorativos 
con una superficie máxima de 0,50 m². Se permiten las cubiertas con azotea plana a la 
andaluza, y las cubiertas de tejados inclinados, con una pendiente máxima de 30º. En 
cuanto materiales de acabado, no se admitirán en general el fibrocemento de tono gris, 
plástico o chapas galvanizadas sin pintar. 

DOTACIÓN DE 
APARCAMIENTOS 

Será de aplicación el artículo 5,44 del PGMOU. Según este, se reservará una plaza de 
aparcamiento por cada 100 m² construidos de vivienda con un mínimo de 1 plaza de 
aparcamiento por vivienda. En lo referente a dichos aparcamientos se aplicará lo 
establecido en los artículos 6.64 al 6.70 ambos inclusive del citado PGMOU. Estas se 
resolverán bajo rasante de forma agrupada. 
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