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I.- MEMORIA JUSTIFICATIVA DE LA ORDENACION Y DE SUS DETERMINACIONES

1.- GENERALIDADES

1.1.- Objeto

El presente documento se redacta al objeto de dar cumplimiento a las determinaciones que establecen las
Normas Subsidiarias de Planeamiento de Castilleja de Guzman en relacion con el Plan Parcial P.P.1 Calle Real.

Dichas Normas Subsidiarias fueron aprobadas definitivamente por la Comision Provincial de Urbanismo
en su sesion del dia 1 de Junio de 1.990.

El Plan Parcial se redacta al amparo de lo establecido en el articulo 104 del texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana, para los Planes de iniciativa particular.

1.2.- Entidad promotora

La iniciativa de la redaccion del Plan correspondiente a la entidad Control Urbanistico S.L., con C.L.F. n°
B-41.611.252, propietario unico de los terrenos afectados por el Plan Parcial P.P.1 Calle Real, siendo el domicilio
de notificacion de la misma el siguiente: C/ San Pablo n° 1, Casa F, 4° C. Sevilla.

Se acompaiia copia del contrato privado de compraventa de los terrenos.

1.3.- Datos del terreno

El sector se encuentra ubicado en el suefio urbanizable de Castilleja de Guzman, lindando con suelo
urbano por su lindero Sur, con suelo no urbanizable al Norte, Este y Oeste. La topografia es de pendiente
homogénea en todo el &mbito, descendiendo en direccion Oeste - Este con una pendiente media del 6%. La cota,
respecto al nivel del mar es variable entre los 124 y los 136.

Los datos catastrales y registrales de la finca se acompafian como anexo a esta memoria.

Los terrenos no tienen aprovechamiento agricola actualmente, no existiendo edificaciones en el mismo.

1.4.- Determinaciones establecidas en las Normas Subsidiarias Municipales

Las Normas subsidiarias establecen en el apartado 2.6.2. de la Memoria Justificativa, "Desarrollo
previsto", las siguientes determinaciones:

Suelo Urbanizable: Plan Parcial P.P.1 "Calle Real"
e Superficie: 3,175 Has.
*  Capacidad residencial: 127 viviendas
e Uso: Residencial
e Densidad: 40 viv/ha.
* Dotaciones de equipamiento: Segun anexo del Reglamento de Planeamiento de la
Ley del Suelo.
s Zonas verdes: 3175,00 m?
s Zona escolar: 1270,00 m?

s Comercial y social: 254,00 m? edificables.
e Cesion del 10% del aprovechamiento medio del sector

Asimismo, establecen en el articulo 4.1.2.3. "Derechos y cargas de los propietarios. Cesiones



Obligatorias", lo siguiente:

Art. 8.- Los propietarios de terrenos afectados por una actuacion urbanistica estan sujetos al
cumplimiento de las siguientes cargas. (Art. 120 Ley del Suelo).

A) Efectuar las cesiones de terrenos que se establece en la Ley del Suelo (Art. 83. 84.3).

B) Sufragar los costes de la urbanizacion: obras de viabilidad saneamiento, suministro de agua y
energia eléctrica, alumbrado publico y jardineria, que estén previstas en los Planes y Poyectos.

C) Indemnizaciones procedentes del derribo de construcciones que obstaculicen el desarrollo de
la unidad.

D) Coste de planeamiento proyecto de urbanizacion y reparcelacion.

Art. 9.- El suelo urbanizable, sera de cesion obligatoria, el 10% del aprovechamiento medio, pudiendo
ser sustituida por una indemnizacién econémica.

En el articulo 4.1.2.4. "Sistemas de Gestion", se establece la posibilidad de ejecutar los poligonos o
unidades de actuacion mediante cualquiera de los sistemas que determina el Articulo 119 de la Ley del Suelo:
Compensacion, Cooperacion o Expropiacion, pudiendo La Administracion actuante elegir el sistema que
considere, dando preferencia a los sistemas de Compensacion y de Cooperacion.

Las Normas especificas en Suelo Urbanizable, articulos 168 al 184, desarrollan las condiciones aplicables
a este tipo de suelo, destacando las siguientes determinaciones:

Art. 168.- Constituyen el suelo urbanizable aquellos terrenos asi considerados por las presentes Normas
que se recogen en el plano de Clasificaciéon de Suelo, Conformando unidades o poligonos de actuacion con
suficiente entidad para establecer una distribucién justa de cargas y beneficiarios entre los afectados, y la
superficie necesaria para establecer las cesiones de suelo que contendran los sistemas locales de equipo.

Art. 169.- Los propietarios de suelo urbanizable cederan obligatoria y gratuitamente los terrenos que se
dediquen a viales, parques y jardines publicos, zonas deportivas publicas o de recreo y expansion, centros
culturales o docentes y ademas servicios publicos necesarios. Asimismo, cederan obligatoria y
gratuitamente el 10% del aprovechamiento del medio de un sector de parcelas de similares caracteristicas
de aprovechamiento, actuacién y ordenacion volumétrica al resto de las parcelas. Los terrenos cedidos
entraran a formar parte del Patrimonio municipal y se desestimaran a los fines previstos en los articulos 165
y 166 de la L.R.S. Igualmente deberan ceder o compensar econémicamente la parte proporcional
correspondiente de sistemas generales.

Art. 170.- Los propietarios de suelo clasificado como urbanizable cederan el suelo destinado para el
equipamiento especificado en el articulo anterior, en las cuantias minimas expresadas en el anexo del R. De
Planeamiento.

Art. 171.- Todas las cesiones del suelo que porcedan se realizaran simultaneamente a la aprobacion
definitiva del Plan Parcial correspondiente, haciendo constar en las escrituras y Registros correspondientes
la obligacion por parte del cedente, de ejecutar las obras de urbanizacion precisas.

En caso de afectar a mas de un propietario, el Plan Parcial contendra el proyecto de reparcelacion, en
cuyo caso, las cesiones se llevaran a cabo con la aprobacion de este.

Art. 172.- El trazado viario, tipologia y localizacion de equipo recogida en el plano de ordenacion de las
presentes Normas para el suelo urbanizable, se considera, como Avance de Planeamiento de los futuros
Planes Parciales que naceran de realizarse.

Art. 173.- Los propietarios de suelo efectuaran a su consta la totalidad de las obras de urbanizacién
debiendo colaborar en la parte proporcional correspondiente a su aprovechamiento urbanistico en las
necesarias obras de mejora y ampliacion de las redes de infraestructura.

Art. 180.- El suelo apto para ser urbanizado se desarrolla mediante los siguientes Planes Parciales:

A) P.P. uso residencial calle Real (P.P. 1)
B) P.P. uso residencial y terciario (P.P. 2)

Art. 181.- La delimitacion de estos poligonos de adecuacion figura en Plano de Clasificacion del Suelo y



delimitacion de Unidades y Poligonos de Actuacion.

Art. 182.- Se considera prioritario para la redaccion del Plan Parcial (P.P.1. a) calle Real, la condicién de
aprobacién suelo urbano residencial colindante, zona de crecimiento (2).

Art. 184.- El Plan Parcial para uso exclusivamente residencial (P.P.1) desarrollaréa las siguientes
determinaciones:

A) El uso general sera residencial, autorizandose todo aquel que no perturbe a la residencia tal
como: administrativo, asistencial, comercial, deportivo, escolar, cultura, social, etc.

B) Para todo uso distinto del residencial, se tendra en cuenta el reglamento de Actividades
Molestas, Nocivas, Insalubres y Peligrosas, asi como el Reglamento de Espectaculos.

C) Las condiciones de composicidn y materiales estaran sujetas al principio de adecuacion al
entorno en el sentido de calidad arquitectonica; la valoracion de extremos se realizara mediante informe
razonado y documentado del técnico municipal, no estableciéndose infracciones algunas en este sentido,
inicialmente.

D) Las obras de urbanizacion se ejecutaran cumpliendo la normativa redactada al respecto en
las presentes Normas Subsidiarias, en lo que se refiere a la instalacion de todos los servicios.

E) La densidad maxima a aplicar sobre la superficie bruta de los terrenos sera de 40 Viv/Ha.

F) En este caso la tipologia sera de vivienda unifamiliar adosada en dos alturas (maximo
7,00m.), adaptandose a las alineaciones establecidas en los Planes Parciales pudiendo reconvertirse en
vivienda unifamiliar pareada siempre que se ejecute por manzanas completas y el Plan Parcial
correspondiente lo contemple.

- Parcela minima 100,00 m?

- Se podra construir un castillete en azotea con una superficie maxima del 20% de la
edificada en planta baja.

- Ocupacion maxima sobre parcela neta el 80%, excepto en planta baja para usos distintos
al residencial que sera del 100%

2.- JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

La procedencia de su formulacion es clara dado que es el unico sector de suelo en Castilleja de Guzman
calificado como urbanizable que puede satisfacer las necesidades de crecimiento del suelo urbano.

La situacion excepcional respecto a Sevilla le confiere grandes posibilidades de comercializacion y desarrollo.

3.- CONTENIDO Y DETERMINACIONES

El Plan Parcial contiene las determinaciones que se establecen en el articulo 83 del Texto Refundido de la Ley
sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana de 1992 y que se enumeran a continuacion:

a) Asignacion y ponderacion relativa de los usos pormenorizados y tipologias edificatorias.

b) Delimitacion de las zonas en que se divide el territorio ordenado por razon de los usos, y tipologias
edificatoriasy, en su caso, la division en unidades de ejecucion.

¢) Senalamiento de reservas de terreno para parques y jardines, zonas deportivas y de recreo y expansion en
proporcion adecuada a las necesidades colectivas. La superficie destinada a dichas reservas, serd como minimo de
18,00 metros cuadrados por vivienda o por 10,00 metros cuadrados de edificacion residencial si no se hubiera
fijado expresamente el nimero de viviendas que se pudieran contruir. Esta reserva no podra ser inferior al 10 por
100 de Ia total superficie ordenada, cualquiera que sea el uso a que se destinen los terrenos y edificacion, y habra
de establecerse con independencia de las superficies destinadas en el Plan General a espacios libres o zonas verdes
para parques. Las superficies minimas sefialadas en este apartado deberan ser de dominio y uso publico.

d) Fijacion de reservas de terrenos para centros culturales docentes en la proporcion minima de 10 metros
cuadrados por vivienda o por cada 100 metros cuadradros de edificacion residencial si no hubiera determinado
expresamente el nlimero de viviendas que pudieran construir, agrupados segtiin los modulos necesarios para
formar unidades escolares completas.

e) Emplazamiento reservados para templos, centros asistenciales sanitarios y demads servicios de interés
publico y social.



CONTRATO DE COMPRA-VENTA

En Sevilla a Treinta de Diciembre de mil novecientos noventa y cuatro.

REUNIDOS

De una parte: Dofia Carmen Blasco Frois, con D.N.I, 28.225.241, mayor de edad, vecina de
Sevilla y con domicilio en G/ Monte Carmelo N%6 Piso 5° y D? Raimundo Blasco Frois, mayor de
edad, con D.N.I. 28.225.240, vecino de Sevilla, con domicilio en Avda. de ia Borbolfa, N%65 Piso

Cuarto B.
¥ de otra parte D. Jose Antonio Camuriez Morilla ma yor de edad y con DN, 25.561.300 vecino

de Sevilla y con domicilio en Plaza de Cuba, 4 Fiso 2° R it e

INTERVIENEN 5'. ,'L_';_ﬂg

Los dos primeros, en su propio nombre y derecho yeltercero en nombre de /a sociedad "Controf
Urbanistico, S.L." con domicitio en Sevilla, C/ San Pablo, 1 Casa F4°By C:
f-

i

Y ambas partes en Iz calidad en que intervienen

EG13 /95849
EXPONEN —

A) Que los senores Blasco, son propietarios de una finca (B) con una superficie
aproximada de (31.750 at')treinta y un mil setecientos cincuenta metros cuadrados,
ubicada en el municipio de Castilleja de Guzmén (Sevilla ) y considerada en las Normas
Subsidiarias Municipales como suelo urbanizable y a desarroliar urbanisticamente a-
traves de realizacion de Plan Parcial (PP1-Calle Real) con cabida para construccion de
(127 v.) ciento veintisiete viviendas unifamiliares.”

Las anteriores definiciones estén integradas dentro de la finca matriz conocida como
"Monte Lirio", situada en la margen derecha de la Carretera de Camas a Albaida, SE-
. 510, y en su antiguo trazado, propiedad de fos Hermanos Blasco Frois.
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B)

¢

o)

Sus linderos son: Al Norte, con finca de la que se segrega; al Sur con Ia parcela

calificada como suelo urbano del Estudio de Detalle (Zona de Crecimiento), tambidn-

propiedad de los hermanos Blasco; al Este con fiica de Ia que se segrega y al Oeste
con finca de Ia que se segrega. Se adjurta plano debidamente sefialado ¥ firmado por
ambas partes y consideréndose la finca referenciada como cuerpo clerto.

La finca matriz ests comprendida en el termino de Caslilleja de Guzmén e inscrita en
el Registro de Ia Propiedad nimero Tres de Sevilla y en ef Tomo 1.890, Libro 8, Folios
121 y 124, fincas 395 ¥ 396 y recibidas en herencia por los hermanos Blasco frois de
D. Manuel Lissen Hidalgo, segiin actas autorizadas arte e} Natano de Sevilia D, Victorio
Magarifice Blanco, el 23 de Diciembre de 1.993, correspondiendo fa finca 395 anb.
Raimundo y la 39 a D* Cammen.

Que D. José Antorio Camuier Morilla en representacién de 1a Sociedad antes
referenciada, compra dicha finca, anteriormente descrita ¥ sefialada en ef plano que se
adjunita (B), y los sefiores Blasco Frofs, venden la citada finca, con las Siguientes

condiciones:

Que el precio de fa compra-venta se fifa en

Que el pago det precio pactado se realizara, en cheques conformados por entidad
bancaria y:

Uicha escritura se otorgarg a favor de [z persona fisica o
juridica que designe el comprador

e El Sr. Camufiez Morilla, en nombre de fa Sociedad Control

Ubanistic, S.L., se compromete a encargar y sufragar a su .

costa los gastos inheremtes al proyecto de Plan Parcial N*1 y
al correspondiente Proyecto de Urbanizacidn, presentando el
PP-1enel Ayuntamiento de Castillsfa de Guzméan antes del 15
de Marzo de 1.995 para ia obtencién de Ia comespondiente

aprobacién. :
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E) La finca se vende sin mis cargas que las que se reflejan en la Nota simple que se adjunta,

f) La falta de pago de cualquiera de los plazos representativos del precio apiazado en Ia fecha
convenida o del incumplimiento de la clausula e), facultara a la parte vendedora para gjercitar
fa resolucién de pleno derecho del contrato. Pero la resolucidn sélo tendrs lugar, una vez
cumplide el término de un mes yundia a contar desde la diigencia de requerimienio fehaciente
que el vendedor hiciera al comprador, exigiendo el cumplimiento de (a obligacion y ejercitando
la resolucién si no bagara en el plazo antes referido, del mes Yy un dia {requerimiento

notificacion).

fgualmente en el supuesto de que el incumplimiento sea imputable a ios vendedores, estos
deberdn devolver el duplo de fas cantidades recibidas. Estas causas de imcumplimiento
expresamente son: que las cargas sean distintas a las existentes en la fecha de hoy, cuya
fotocopia entrega la propiedad. o que no olorgue fa escritura en el plazo sefialado, Esta clausuia
para ambas partes no tendrd validez si ja causa es de fuerza mayor.,

Sien ef requerimiento se fimita el vendedor a reclamar el pago, para que la resolucidn tenga
lugar, es necesario ademds que el vendedor notifique fehacientemente I resolucion de
conformidad con el articulo 59 def Aeglamento Hipotecario.

La resolucion no serd obstécuio para que la parte vendedora como compensacion al uso
termporal de la finca y perjuicios ca usados, silos hubiere, pueda exigir una justa indemnizacisn,
que consistird en la retencidn por parte de los vendedores y perdida por ia parte compradora
de fas cantidades entregadas. :

G} El presente contrate  de compra-venta se formalizard mediante Eiscn‘z‘ura Plblica cuyo, ™
olorgamiento serd fimado ante ef Notario D. Victorio Magarifios Blanco, con despacho en

Sevilla, Calle Almirante Lobo ndmero 3.

H) Todos los gastos ¥y amitrios que se originen como consecuencia dela Escritura Pablica.
incluido ef Impues(o Municipal sobre Incremento de Vator de los terreno; (Plus Valia), serén
sufragados segin Ley. Puesto que es precisa la segregacion los gastos-de esta serén por

cuenta de los compradores. ‘ -
X . . . ¢ 3 N .. “Aoi) -
1) Ambas partes conocen las circunstancias de las fincas objeto de esta operacion.

J) Todos los gastos imputables a I finca ocasionados antes def 30/12/94 serdn sufragados por
la parte vendedora, de igual forma los ocasionados a partir de esta fecha serén imputables a la
parte compradora,

K} Las partes se someten a [ competencia y jurisdiccion de los Tribunales de Se villa, en caso
de litigio o reclamacisn que dimanen de este contrato, con renuncia a cualquier otro fuero que
pudiera comesponderles.
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Los vendedores rio serdn responsables de ninguna negligencia que pueda cometerse por parte
de los compradores u otro organisme, no siendo imp

ttable por este concepto ningun perjuici
ni matenal ni econdmico a los vendedores,

En prueba de conformidad e firma el presente por triplicado en el fugar yfecha antes indicados,
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