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DICTAMEN N°® 353/2021

OBJETO: Expediente relativo a la aprobacién del
Plan Especial de Reforma Interior (PERI) del ARI
SJ-1 “Almondzar Residencial 17.

SOLICITANTE: Ayuntamiento de La Rinconada (Sevi-

lla).

PONENCIA: Alvarez Civantos, Begofia
Guisado Barrilao, José Mario. Letrado

Presidenta:
Gallardo Castille, Maria Jesus

Censejeras y Consejeros:
Alvarez Civantos, Begofia
Dorado Picén, Antonio
Escuredo Rodriguez, Rafael
Gorelli Hernandez, Juan
Moreno Ruiz, Maria del Mar
Rodriguez~Vergara Diaz, Angel

Secretaria:
Linares Rojas, Maria Angustias

El expediente re-
ferenciade en el objeto
ha sido dictaminado por
la Comisidn Permanente
del Consejo Consultivo
de Andalucia, en se-
sién celebrada el dia
20 de mayo de 2021, con
asistencia de los miem-
bros gue al margen se

expresain.

ANTECEDENTES

DE HECHO

Con fecha 21 de abril de 2021 tuvo entrada en este Consejo

Consultivo solicitud de Dictamen realizada por el Sr. Alcalde-

Presidente en cumplimiento de 1lo dispuesto en el articulo

17.11 yv al amparo del articulo 22, pérrafo segundo, de la Ley

4/2005, de 8 de abril, del Consejo Consultivo de Andalucia.
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CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

En aplicacidén de lo dispueste en el articule 20, parrafo
segundo, de la citada Ley, la competencia para la emisién del
dictamen solicitado corresponde a la Comisidén Permanente y de
acuerdo con lo previsto en su articulo 25, péarrafo primero, el

plazo para su emisién es de treinta dias.

Del expediente remitido se desprenden los siguientes ante-

cedentes facticos:

1.~ El Consejo Consultive aprobd el dictamen 200/2021, de 25

de marzo, relativo al Plan Especial del &mbito denominado
ARI/SJT-1 Almonazar Residencial, del PGOU de San José de 1la
Rinconada (Sevilla), en sentido desfavorable al contenido de
la propuesta de ordenacién en él contenida, de conformidad con

lo razonado en el Fundamentc Juridico IV del mismo.

2.~ La comisién permanente adoptd dicho acuerdo en base a los
siguientes antecedentes facticos, que junto a los nuevamente
incorporados, han de ser tenidos en cuenta para la emnisidn del
presente Dictamen:

«%i,- Consta expediente del Plan Especial de Reforma In-
terior (PERI) del Area de Reforma Interior (ARI, en adelante)
S3-1 del Plan General de Ordenacidn Urkanistica (PGOU, en ade-
lante) de La Rinconada, ahora denominado “Almondzar Residen-
cial 17, promovido por “Desarrollos Garcer, S5.L." (pags. 762 &
888 del expediente).

»El cobhijeto del documento es la medificacidén de las deter-
minaciones caracter pormencrizade establecidas en el “PGOU de
la Rinconada”, del &ambito de suelo urbano no consclidado deno-

minado ARI/SJ-1 “Almondzar Residencial 17,
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CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

»8e establece en la ficha del ARI los siguientes objeti-
VoS!

»—Conexidén viaria entre la Avenida de San José y la nueva
avenida sobre el soterramiento del arroyo Almondzar.

»-Sustitucién de los usos industriales existentes.

»-Mejora del paisaje y de la imagen urbana de la nueva
avenida.

»-Creacidén de espacios libres publicos.

»2.~Con fecha 10 de julio de 2020 don Manuel LoOpez San-
chez, en representacién de la mercantil "“Desarrollos Garcer,
S.L.7, presenta solicitud en la que expone gue dicha empresa:

«{..) dispone de una opcidén de compra de las fincas regis-
trales numero 2542, 2543, 2542, 2548, 2549, 27455, todas ellas
integrantas del ambito de reforma interior ARI/SJ-1 del Plan
General de Ordenacién Urbanistica (PGOU) de La Rinconada, vy
elevadas a escritura publica, donde consta una indicacién ex-
presa de que "la parte concedente autoriza a la optante para
que pueda presentar y tramitar ante el Ayuntamiento de La Rin-
conada o administraciones que procedan, cualquiera de los ele-
mentoes de planeamiento urbanistice necesarios y convenientes
para el desarrollo urbanistico del sector ARI/S3-1 donde se
encuentran las fincas, para lo gue apoderan expresa e irrevo-
cablemente a la sociedad optante, mientras se encuentre vigen-—
te el derecho de opcidén de compra (..)» (pags. 1 a 184).

»Acompafa al escrito copias del PERI, de las escrituras de
las distintas opciones de compra y varia documentacién de la
empresd.

»E1l 21 de julio de 2020 la empresa “Desarrollos Garcer,
$.1..7 a través de su representante, presenta nueva solicitud

sustituyendo a la anterior (pags. 185 a 187}, Jjunto con docu-
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CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

mento del PERI presentado para su aprobacidén inicial (péags.
188 a 342).

»3.~- Con fecha 24 de julio de 2020, previo a los informes
del Arquitecto Municipal favorable {pégs. 347 a 354) de 23 de
julic de 2020 y del Secretario para su aprobacidn inicial de
24 de Jjulio de 2020 (pags. 355 a 365), el Alcalde dicta decre-
to de aprobacidén inicial (pags. 366 a 370).

»Consta la aportacién de los documentos PERT ARI/SJ-1 di-
ligenciados con aprobacidén dinicial, publicade en Portal de
Transparencia y tabldn {pags. 376 a 585), asi como las notifi-
caciones cursadas a los particulares y a empresas interesadas
los dias 29 y 31 de julio, y 5 de agesto de 2020 (pags. 515 a
62C) .

»4.- A continuacidén se han efectuado las siguientes actua-
ciones {pAgs. 586 a 587):

»- Publicacién de anuncio de informacidén publica en el
diario de Sevilla de 6 de agosto de 2020.

»- Publicacién de anuncio de informacidn pablica en &l Bo-
letin Oficial de la Provincia de Sevilla de 21 de agesto de
2020.

»5.~- Se emiten los siguientes informes favorables:

»—1. Informe de EMASESA sobre aprobacidn inicial PERI con
fecha 17 de agostc de 2020 (péags. 521 a 624).

»-2. Informe Sectorial de la Secretaria de Estado de Tele-
comunicacionaes e Infraestructuras Digitales de 17 de septiem-
bre de 2020 (pags. 643 a 656).

»-3. Informe de la Direccidén General de Aviacidn Civil de
25 de noviembre de 2020 (pags. 681 a 692).

»-4. Informe de no competencia en materia de aguas de do-

minio publico hidrdulico de la Delegada Territorial en Sevilla
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CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

de la Consejeria de Agricultura, Ganaderia, Pesca y Desarrollo
Sostenible de 25 de noviembre de 2020 (pag. 695).

»—-5. Informe de la Confederacién Hidrografica del Guadal-
quivir de 9 de febrerc de 2021 (pags. 717 a 725}.

»—6. Informe deal Servicio de Carreteras de la Junta de An-
dalucia de 14 de octubre de 2020 {pags. 726 a 729).

»6.~ Con fecha 2 de septiembre de 2020 el banco Santander
solicita informacién sobre ia notificacién de aprobacidén ini-
cial PERI ARI/SJ-1, en calidad de qué es notificado y a raiz
de ello conocer los datos del deudor de la finca scbre la gue
ostenta dicha entidad algin creédito (pags. 621 a 624). '

»ElL 4 de septiembre de 2020 el Ayuntamiento le remite con-
testacidén con de los datos solicitados en calidad de interesa-
do (pags. 638 a 642).

»7.— E1 27 de noviembre de 2020 el Secretaric emite certi-
ficado de la exposicidén publica y notificacicnes sin que se
hayan presentado alegaciones (pag. 69%3).

»8- Con fecha 13 de enero de 2021 se emite informe del
Servicio de Urbanismo de la Delegacidédn Territorial de la Con-
sejeria de Fomento, Infraestructuras y Ordenacidén del Territo-
rio {pédgs. 702 a 708). ‘

Se notifica dicho informe al Arguitecto redacter vy al pro-
motor el 26 de enero de 2021 (pags. 7092 a 711).

»9.—- E1l 27 de enerc de 2021 la promotora “Desarrollos
Garcer, S8.L.” y la empresa “Inversiones San Fernandoc 2018,
S.5L.”, presentan escrito, cediendo la primera a la segunda los
derechos y deberes del desarrocllo del ARI/SJI~1 {pags. 712 a
714) .

»10.- Con fecha 2 de febrero de 2021 la promotora presen-

ta escrito adjuntande el documento PERI con la subsanacidn de
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las deficiencias y observaciones realizadas en cada uno de los
informes sectoriales emitidos (pags. 715 a 716), y el 10 de
febrero de 2021 wvuelve a presentar nueva solicitud que acompa-
fla documentce con las correcciones y Ultimas observaciones
hechas por los informes sectoriales (pég. 730).

»11.- E1 11 de febrerc de 2021 el Secretario emite certi-
ficado de la exposicidén publica haciendo constar gque no sean
presentado alegaciones {pag. 735).

La Alcaldia, previo informe del Arqguitecto Municipal
(pdgs. 731 a 734) e informe juridico del Secretario de la Cor-
poracidén {pags. 736 a 744), acuerda mediante decreto de 11 de
febrerc de 2021 la aprcbacidén provisionalmente del PERI del

ARI/SJ-1 {pags. 745 a 752).»

3.- E1 16 de abril de 2021 don Juan Antonic Garcia Carnicer,
en representacidén de la Sociedad Mercantil Desarrollos Garcer,
5.L., presenta escrito ante el Ayuntamiento de de la Rinconada
{Sevilla), en el gue manifiesta: (pag. 4)

«Que la sociedad mercantil Desarrollos Garcer, 3. L., como
autor de la iniciativa de tramitacidédn del “Plan =Hspecial de
Reforma Interior ARI/SJ-1 Almonazar Residencial 17, se ha re-
cibido informe del Servicic de Urbanismo de la Delegacidn Te-—
rritorial en Sevilla de la Consejefia de Fomento, Infraestruc-
turas y Ordenacidn del Territorico, tras la aprobacidn inicial
del citado planeamiento de desarrollo.

»Que con fecha de 1 de febrero se presentd un modificado
del citado planeamiento urbanistico, con ntmero de registro
1802/2021, donde se reccgian las modificaciones introducidas,

y el 2 de febrero y posteriormente el 4 de febrero se volvid a
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CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

presentar el documento dando respuesta a nueves requerimientos
por parte de los técnices municipales.

»Con fecha 9 de febrero se actualizdé el citado documento
urbanistico, incorporande los informes sectoriales recibidos y
dando respuesta a los mismos.

»Tras el Dictamen desfavorable del Consejo Consultivo,
nos vemos obligados a rectificar el P.E.R.I., acatande lo dic-
taminado.

»82 adjunta al presente escrito copia del Plan Especial
de Reforma Interior del ambito ARI/S3J-1 subsanado, gue susti-
tuye al 100% al presentado anteriormente En virtud de 1o ex-
puesto y de la documentacidén adjunta,

»8olicita:

»Se remita el documento urbanistico al Conseijo Consultivo
y 51 o estiman favorable, se proceda la aprobacidén definitiva

del Plan Especial de Reforma Interior del &mbito ARI/S5J-1.»

4.~ Figuran en el expedlente los siguientes informes:

—-Informe del Arquitecto Municipal de 20 de abril de 2021
al Documento rectificado, con la siguiente conclusidédn: (pags.
6 a 9)

«Por todo lo anteriormente expuesto, se considera que el
Plan Especial de Reforma Interior del ARI SJ-1 “Almonazar Re-
sidencial 1” del PGOU de la Rinccnada, cumple con las determi-
naciones del mismo y las establecidas en la LOUA, en el Regla-
mento de Planeamiento, en las Instrucciones de la D.G. de Or-—
denacién del Territorio y Urbanismo de la Junta de Andalucla y
en la legislacién sectorial aplicable, habiéndose rectificado
todos los aspectos seflalados por los distintos &rganos secto-

riales que han informado, y asimismo, contempladc las reservas
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CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCHA

de espacios libres en los términos sefialados en el dictamen de
ia Comisidn Permanente del Consejo Consultivo de RAndalucia,
por lo gue no existe inconveniente para gue se proceda a la
aprohacién provisicnal del Documento rectificade, tras lo cual
deberd recabarse nuevamente dictamen del Consejo Consuitivo de
Andalucia, por el érganc municipal competente.»

-Informe Juridico del Secretario General de 20 de abril
de 2021, al documento rectificado del PERI aprobado provisioc-

nalmente. {(pags. 10 a 14)

5.- E1 20 de abril de 2021 el Secretaric del Ayuntamiento de
la Rinconada emite Certificado sobre resolucidén de Decreto nt-
mero 957/2021 dictado por el Sr. Alcalde, aprobando el docu-
mento rectificado del PERI, conforme al Dictamen n® 200/2021

del Consejc Consultive de Andalucia. {p&gs. 15 a 19)

6.- Finalmente consta documentc del PERI rectificado. {pags.

20 a 155)

FUNDAMENTO JURIDICO

UNICO

Se somete a dictamen de este Consejo Consultivo, poer se-
gunda vez, el expediente tramitado por el Avuntamiento de La
Rinconada (Sevilla) para la aprobacidén del Plan Especial de
Reforma Interior (PERI) del ARI SJd-1 “Almondzar Residencial
1.

8
FIRMADO POR M? JESUS GALLARDO CASTILLO 24/05/2021 PAGINA 8/13
MARIA ANGUSTIAS LINARES ROJAS
VERIFIGACION Pk2im8IMTAPASCYZSNELGQUQCVYXNIS i hitps:A#ws050.juntadeandalucia.esiveriicarFirma

£s copla auténtica de documento electronico



CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

El anterior dictamen de este drganc, 200/2021, de 25 de
marzo, se pronuncid desfavorablemente a la Ordenacidn del Plan
Especial elaboradc debido, en sintesis, a que no se cumplian
las reservas minimas de espacios libres exigidos con arreglo
al estandar del articulo 17 de la LOUA para suelo con uso re-

sidencial.

Venia decirse en el referido dictamen lo sigulente:

“1.- En relacidn con las reservas de espacics libres pre-
vistas en el PERI, en el mismo se plasman (pero rezonificdndo-
los respecto al PGOU, 1o cual ha motivado la intervencidn de
este Organo) los 1.500 m? de suele de tales espacios recogidos
en la ficha urbanistica. Tal superficie incumple a todas luces
el estdndar minimo contenido en el articuleo 17 de la LOUA para
suelo con uso residencial, como es el caso, el cual requiere
18 m? de espaciocs libres por cada 100 m? de techo residencial.
En el PERI examinado, los 13.200 m?t demandarian 2.376 m? de

espacios libres.

Es cierto gue la ficha urbanistica gque se desarrolla so-
lamente contempla 1.500 para el dmbito, pero no podemos obviar
que en la planimetria del vigente PGOU, segiun se indica en el
documento técnico, la parcela de espacios libres es de 2.300
m?. A ese respecto, en el citado documento técnico se indica
que “la bolsa verde que aparece dibujada en la planimetria
comprende una superficie de 2,300 m?, cuando la ficha estable-

ce claramente una superficie de 1.500 m? como zonas verdes”.
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La discrepancia entre Ia reserva de =zonas verdes qgue
existe entre la ficha urbanistica y la planimetria, en este
case, ha de rescliverse a favor de la planimetria, vya qgue el
minimo legal resefladc de 2.376 m? se corresponde, en esencia,
a la previsidn de la planimetria que el redactor del documento
pretende eludir al amparo de las cifras contenidas en la ficha
urbanistica que, tal y como se ha explicado, no se ajusta a la
exlgencia legal relativa a la reserva de espacios libres para

el uso del ambito en cuestidn,

Z2.- Por otro lado, se incrementa el ntmerc de viviendas
gue consumen la misma edificabilidad: de 100 viviendas actua-
les, se postulan 120 a distribuir entre los mismos 13.200 m?
de techo residencial a costa evidentemente de reducir el tama-

Ao de cada vivienda.

S5i bien no se incrementa el techo residencial, es obvio
que si se aumenta la futura poblacidn residente en el dmbito,
derivado ellc del crecimiento en numero de 20 de las unidades

residenciales que pretenden ejecutarse.

En estos casos, el articulc 36.2.a.5° de la LOUA estable-
ce gue “Toda innovacidn que tenga por objeto el cambioc de uso
de un terreno o Inmueble para su destino a uso residencial
habri de contemplar la implementacion o mejora de los sistemas
generales, dotaciones o eguipamientos en la proporcidn gue su-
ponga el aumento de la poblacidn gue ésta prevea vy de 1os nue-
vos serviclos gue demande, o, en su caso, por su equivalente
en dinero cuando concurran las circunstancias establecidas en

el articulo 55.2.a)”.

10
FIRMADO POR M? JESUS GALLARDO CASTILLO 21/05/2021 PAGINA 10113
MARIA ANGUSTIAS LINARES ROJAS
VERIFICACION PK2imEIMTQPASC7ZSNEDGQUQCYXNJIE | https:fiws050. Juntadeandalucia.esiverificarFirma

Es copia auténtica de documento electrénico



CONSEJO CONSULTIVO DE ANDALUCIA

En el expediente objeto de consulta, el aumento de vi-
viendas a 120 conlleva un incremento de poblacidn, circunstan-
cia ésta que es independiente del hecho de consumir la misma
edificabilidad que con las 100 viviendas actualmente previs-

tas.

En definitiva, y por las razones expuestas, se ha de dic-
taminar desfavorablemente hasta gue el documento técnico sea
rectificado y contemple las reservas de espacios libres en los
términos reseflados en las dos observaciones formuladas, remi-
tiendo posteriormente a este Organc el expediente para su dic-

tamen preceptivo y vinculante”.

Tras el dictamen de este Organo, ha sido modificado el
documento técnico remitido anteriormente, ajustando los para-

matros a los requisitos legalmente exigidos.

De esta manera, se renuncia a incrementar la densidad edi-
ficateria y se mantiene en 100 el nimero de viviendas, frente

a las 120 propuestas en el anterior documento técnico.

Por otro lado, dado que la edificabilidad residencial de
13.200 m?t prevista en la ordenacién vigente requiere, como se
indicéd, un minimo de 2.376 m? de espacios libres, se reduce en
esta nueva propuesta el techo edificable residencial a 11.100
m?t, que serd distribuido entre las 100 wviviendas antes rese-

fladas.

Con el nuevo techo residencial, el minimo de espacios 1li-

bres gque requiere el estandar del articule 17 de la LOUA (a
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razén de 18 m?s por cada 100 m?t de tal uso) es de 1.998 m?2?;
sin embargo se incrementa ligeramente a 2.004,48 m?, distri-
buidos en una zonificacidén funcional y accesible segin los
criterios del articulo 9.E de la LOUA, constatandose esta clr-
cunstancia en el examen de la planimetria elaborada en este

nuevo documento técnico.

Por tanto, corregidos los reparos formulados al anterior

documento, se ha de dictaminar favorablemente.

CONCLUSION

Se dictamina favorablemente el expediente tramitado por el
Ayuntamiento de La Rinconada (Sevilla) para la aprobacidén del
Plan Especial de Reforma Interior (PERI) del ARI SJ-1 “Almona-

zar Residencial 17.
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Es cuanto el Consedjo Consultivoe de Andalucia dictamina.

LA PRESIDENTA LA SECRETARIA GENERAL

Fdo.: Maria JesGs Gallardo Castillc Fdo.: Maria A. Linares Rojas

SR. ALCALDE-PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE LA RINCONADA.

(SEVILLA)
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