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I MEMORIA



1.1. INICIATIVA

Se formula el presente Estudio de Detalle por la mercantil VAIDA GRUPO INMOBILIARIO S.L.
con C.L.F | y domiciliada en la ciudad de Ecija, en la Avda. Miguel de Cervantes,
37 y representada por D. JOSE MANUEL ARROYO DEL MARMOL vecino de Ecija y D.N.I.
I -:1: a ordenacion de voldmenes en una parcela ubicada en la Plaza de Colon, 3
esquina a Avda. de los Emigrantes de la ciudad de Ecija. La redaccién del presente documento
la realizan los arquitectos D. Sergio Pérez Pérez y D. Fernando Gémez Moreno, de Avarq
Creativity Projects SLP.

1.2. NATURALEZA Y ALCANCE

Este documento tiene por objeto de establecer los voliumenes edificables en una parcela del
suelo urbano consolidado de la ciudad, ubicada en la Plaza de Colén, 3 esquina a Avenida de
los Emigrantes.

La legislacién urbanistica vigente establece como instrumento para completar o en su caso
adaptar determinaciones establecidas por el planeamiento general en el Suelo Urbano, la
figura de un Estudio de Detalle.

Se plantea la modificacién de los volimenes previstos por las normas generales del PEPRICCHA
segun lo recogido en el articulo 5.18 de las ordenanzas.

1.3. LEGISLACION URBANISTICA Y PLANEAMIENTO URBANISTICO APLICABLE
1.3.1. Legislacion urbanistica

Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

Real Decreto 2159/1978, de 23 de junio, por el que se aprueba el Reglamento de
Planeamiento.

Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el 7exto
Refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana.

El Articulo 15 de la LOUA sefala la figura del Estudio de Detalle para ordenar volimenes y
reajustar las alineaciones.



Articulo 15. Estudios de Detalle

1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar algunas

determinaciones del planeamiento en dreas de suelos urbanos de dmbito reducido, y

para ello podran:

a.

b.

Establecer, en desarrollo de los objetivos definidos por los Planes
Generales de Ordenacion Urbanistica, Parciales de Ordenacion o
Planes Especiales, la ordenacion de los volimenes, el trazado local del
viario secundario y la localizacion del suelo dotacional publico.

Fijar las alineaciones y rasantes de cualquier viario, y reajustarias, asi
como las determinaciones de ordenacion referidas en la letra anterior,
en caso de que estén establecidas en dichos instrumentos de
planeamiento.

2. Los Estudiios de Detalle en ningun caso pueden:

Modificar el uso urbanistico del suelo, fuera de los limites del
apartado anterior.

Incrementar el aprovechamiento urbanistico.

Suprimir o reducir el suelo dotacional publico, o afectar negativamente
a su funcionalidad, por disposicion inadecuada de su superficie.
Alterar las condliciones de la ordenacion de los terrenos o
construcciones colindantes.

Del mismo modo, el articulo 65.1 del Reglamento de Planeamiento permite la ordenacién de

volumenes.

Art. 65

1. Los estudlios de detalle podrdn formularse con la exclusiva finalidad de:

a.

b.

Establecer alineaciones y rasantes, completando las que ya estuvieren
senaladas en el suelo urbano por el Plan general normas
complementarias y subsidiarias de planeamiento o proyecto de
delimitacion de suelo urbano, en las condiciones que estos
documentos de ordenacion fijen, y reajustar y adaptar las alineaciones
y rasantes previstas en los instrumentos de ordenacion citados, de
acuerdo igualmente con las condiciones que al respecto fijen.

Adaptar o reajustar alineaciones y rasantes senaladas en Planes
parciales.

Ordenar los volimenes de acuerdo con las especificaciones del Plan

general o de las normas complementarias y subsidiarias de

planeamiento en suelo urbano, o con las propias de los Planes

parciales en los demds casos, y completar, en su caso, la red de




comunicaciones definida en los mismos con aquellas vias interiores

que resulten necesarias para proporcionar acceso a los edificios cuya
ordenacion concreta se establezca en el propio estudio de detalle.

2. La posibilidad de establecer alineaciones y rasantes a través de estudios de detalle
se limitard a las vias de la red de comunicaciones definida en el Plan o norma cuyas
determinaciones sean desarrolladas por aquél.

3 En la adaptacion o reajuste del sefialamiento de alineaciones y rasantes del Plan
General, normas complementarias y subsidiarias, Plan parcial o proyecto de
delimitacidn, no se podrd reducir la anchura del espacio destinado a viales ni las
superficies destinadas a espacios libres.

En ningun caso podra originar aumento de volumen al aplicar las ordenanzas al
resultado de la adaptacién o reajuste realizado.

4 La ordenacion de volumenes no podrd suponer aumento de ocupacion del suelo ni

de las alturas mdximas y de los volumenes edificables previstos en el Plan, ni

incrementar la densidad de poblacion establecida en el mismo, ni alterar el uso

exclusivo o predominante asignado por aquél. Se respetardn en todo caso las demds
determinaciones delPlan.

5. En ningun caso podrd producir perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de
los predios colindantes.

6. Los estudios de detalle no podran contener determinaciones propias de Plan
General, normas complementarias y subsidiarias de planeamiento y Plan parcial que
no estuvieran previamente establecidas en los mismos

Articulo 66.
Los estudios de detalle contendran los siguientes documentos:

1. Memoria justificada de su conveniencia y de la procedencia de las soluciones
adoptadas.

2. Cuando se modifique la disposicion de volumenes se efectuard, ademds, un estudio
comparativo de la edificabilidad resultante por aplicacion de /las determinaciones
previstas en el Plan y de las que se obtienen en el estudio de detalle, justificando el
cumplimiento de lo establecido sobre este extremo en el numero 3 del articulo anterior.

3. Planos a escala adecuada y, como minimo, 1:500 que expresen las determinaciones
que se completan, adaptan o reajustan, con referencias precisas a la nueva ordenacion
y su relacion con la anteriormente existente



1.3.2. Planeamiento urbanistico

El planeamiento general vigente en el municipio de Ecija esta constituido por el Plan General
de Ordenacién Urbanistica de Ecija, aprobado definitivamente de forma parcial por Resolucién
de la Comisién Provincial de Ordenacién del Territorio y Urbanismo de fecha 23 de octubre de
2009, con Documento Complementario aprobado por el mismo 6rgano en su sesion de fecha
14 de mayo de 2010, asi como por sus posteriores modificaciones.

El PGOU de Ecija regula en el articulo 9.3.1 de las Normas Urbanisticas la redaccion de Estudio
de Detalle cuando existan causas que justifiquen su conveniencia y oportunidad.

Si bien el instrumento de planeamiento vigente es el Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Ecija. La Revision del Plan General incluye la finca en cuestién en Suelo Urbano Consolidado,
en el Ambito del Conjunto Histérico Artistico de la Ciudad, como un Area de Planeamiento
Incorporado, cuya ordenacion pormenorizada se remite al planeamiento aprobado
definitivamente. En este sentido, el articulo 12.1.2. “Areas de Planeamiento Incorporado”
establece lo siguiente:

(...) Del mismo modo, se delimitan en los Planos de Ordenacion una serie de ambitos, también
definidos como Areas de Planeamiento Incorporado, en los que existe un planeamiento de
desarrollo aprobado definitivamente o en tramitacion y con unas caracteristicas tipoldgicas y
urbanisticas consolidadas. En estos dmbitos serd de aplicacion dicho planeamiento de
desarrollo, con independencia de lo establecido en las disposiciones derogatorias de las
presente Normas Urbanisticas (...).

Por tanto, al remitirse el Planeamiento General a la ordenacién contenida en el Planeamiento
de Desarrollo aprobado definitivamente, las determinaciones que rigen sobre la parcela son las
de aplicacién del documento del PEPRICCHA y sus modificados. El PREPRICCHA recoge en el
Capitulo lI: Instrumentos de Ordenacion, Seccidon 2: Estudios de Detalle de las Normas
Urbanisticas la redacciéon de Estudio de Detalle cuando existan causas que justifiquen su
conveniencia y oportunidad.

1. En general podran redactarse Estudios de Detalle, con alguno o varios de los siguientes
objetivos:

a) Establecer, reajustar o adaptar alineaciones o rasantes de elementos o tramos de la red
viaria, en desarrollo de las previsiones contenidas en el Plan Especial.
b) Ordenar los volumenes edlificatorios. Deberdn respetarse en todo caso las determinaciones

del planeamiento, en cuanto a ocupacion del suelo, edificabilidad y alturas maximas, usos

permitidos y prohibidos.




2. Los Estudios de Detalle se redactardn en aquellos supuestos en que asi aparezca

dispuesto en las presentes Normas, cuando lo prevea el Plan General o cuando el

Ayuntamiento lo considere necesario, por propia iniciativa o a propuesta de

interesados. Su aprobacion se ajustard a lo dispuesto en el Reglamento de

Planeamiento.

3. En la adaptacion o reajuste del serialamiento de alineaciones y rasantes, no se podrd
proponer la apertura de nuevas vias de transito rodado de uso publico, que no estén
previstas en el planeamiento, ni se podré reducir la anchura del espacio destinado a
viales, ni de las superficies destinadas a espacios libres, zonas verdes o de dotaciones
para equipamientos comunitarios. En ningdn caso la adaptacion o reajuste del
senalamiento de alineaciones, podrad originar aumento de volumen al aplicar las
Ordenanzas al resultado de la adaptacion o reajuste realizado segun lo dispuesto en e/
Reglamento de Planeamiento.

4. La ordenacion de volimenes no podrad suponer aumento del porcentaje de ocupacion

del suelo destinado a edificacion, ni de las alturas mdximas y de los volumenes

madaximos edlificables previstos en el planeamiento, ni incrementar la densidad de

poblacion establecida, ni alterar el uso exclusivo o dominante asignado por aquellas

como se especifica en el Reglamento de Planeamiento.

5. En ningun caso podrd ocasionar perjuicio ni alterar las condiciones de ordenacion de
los predios colindantes como establece el Reglamento de Planeamiento.

Al mismo tiempo, dentro de las condiciones de zona de la normativa urbanistica,
encontramos el Articulo 5.18. Tolerancias en el cumplimiento de las condiciones de
posicion y forma de los edlificios que en su apartado 2 recoge:

2. Podrdn redactarse planes Estudios de Detalle gque modifiquen las determinaciones

de esta seccion, siempre que las condiciones de ordenacion lo aconsejen y no se

supere la_edificabilidad mdxima que le corresponda por aplicacion de estas

ordenanzas.



1.4. AMBITO DEL ESTUDIO DE DETALLE

El ambito del Estudio de Detalle se cife a la parcela de referencia catastral

6075018UG155750001QS.

Consulta descriptiva y gréfica de datos catastrales de la parcela

La superficie catastral de la parcela es de 586,00 m?. La superficie registral, segun la nota simple es
de 452,00 m?. No obstante, y como suelo ser habitual en parcelas historicas existen divergencias,

siendo la superficie real de la parcela de 612,37 m? segun reciente medicion.



Plaza de Colon - Esq. Avda. de los Emigrantes (Fachada Protegida)

La edificacion existente en la parcela podemos dividirla en dos unidades: La primera consiste en
una vivienda tradicional (designada como “A”) posiblemente de primer tercio del s. XIX, construida
a base de muros de carga de ladrillo macizo y tapial. Forjados con vigas de madera y tendido por
tabla de ladrillo ecijano. Las cubiertas son inclinadas con estructura de rollizos de madera y
cobertura mediante teja curva drabe de canal y robldén. Existe un pretil al estilo neoclasico que
oculta la cubierta inclinada. La edificacién tradicional consta de planta baja y planta alta, y se
desarrolla hacia la plaza de Colén - Esq. Avda de los Emigrantes. Esta parte es la que esta afectada

por la proteccién de la ficha del PEPRICCHA.

Avda. de los Emigrantes (Fachada Protegida)

La segunda de las unidades corresponde con la casa de campo (designada como “B, Cy D”). Se



tratan de una serie de construcciones de una sola planta, posiblemente de la segunda mitad del s.
XX. Constructivamente se basa en estructura de H.A. y cubiertas ligeras. Se desarrolla hacia calle

Pulgosa Esq.con Avda. de los Emigrantes. Se trata de la parte de la edificaciéon no catalogada por
la ficha del PEPRICCHA.

PLANTA BAJA

PLANTA PRIMERA



PLANTA DE CUBIERTAS

Medianera con calle Pulgosa (Altura de Planta Baja + | + Atico)



1.5. DETERMINACIONES DEL PLANEAMIENTO URBANISTICO VIGENTE

A los efectos de delimitar el régimen urbanistico del suelo afectado por el presente Estudio de
Detalle, los terrenos afectados se clasifican como Suelo Urbano Consolidado.

Se trata de una parcela sobre la que se asienta una edificacion parcialmente protegida
(fachada de 2 plantas de altura en esquina entre Plaza de Colon y Avda. de los Emigrantes).

Plan Especial de Proteccion
Plano Alturas, Alineaciones y Normativa.

La zona de ordenanza es la de Edificacién en frente de parcela y el nimero de alturas es 2 plantas
(B+I).

El Plan Especial establece la catalogacién de la edificacién con un nivel de proteccién "F"
(Ambiental). En el Catalogo del Plan Especial la edificacion tiene la referencia F 112, cuya ficha
adjuntamos. Establece la protecciéon de al menos la fachada de 2 alturas a Plaza de Colén
Esquina Avda. de los Emigrantes.






1.6. JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE LA FORMULACION DEL ESTUDIO DE
DETALLE

El presente Estudio de Detalle se justifica en el articulo 15 de la LOUA, el articulo 66 del
Reglamento de Planeamiento y en el Capitulo II: Instrumentos de Ordenacion, Seccion 2:
Estudios de Detalle y Art. 5.18 de las Normas Urbanisticas del PEPRICCHA, recogidos
anteriormente.

Como se ha venido indicando, el Estudio de Detalle se limita a modificar la ordenacién de
volumenes dentro de la edificabilidad maxima permitida, por lo que no se alteran de ninguna
forma las determinaciones de ordenacion general vigentes.

Viene a liberar de edificabilidad la zona protegida de la parcela, liberando superficie construida
de manera que pongamos en valor los elementos protegidos de la edificacién histérica, que
se corresponde con la fachada que se articula en la esquina de plaza de Colén y Emigrantes, al
mismo tiempo que concentramos parte de la edificabilidad resultante en la zona no protegida
de la parcela, aumentando la superficie destinada a atico, pero retranqueandonos en la zona
en la que parcela tiene mayor profundidad. Con la doble intencién de poner en valor la
edificacion historica y al mismo tiempo conseguir el menor impacto visual y urbanistico de la
planta atico. En este sentido se plantea un mayor retranqueo de la planta atico sobre la
Avenida de los Emigrantes que es la tiene mayor perspectiva, pasando de los 3 metros que
marca la normativa a 5 metros. Al mismo tiempo se plantea que la zona de &tico llegue a
ocultar la medianera vista de la casa colindante de calle Pulgosa, mejorando por tanto la

integracion de la edificacién con su entorno urbano.

En este sentido y cumpliendo las consideraciones de la Comision Provincial de
Patrimonio, se propone retranquear la alineaciéon del atico a calle Pulgosa en su
entronque con la edificacion colindante, hasta hacerla coincidir con ésta.

El célculo de la superficie minima de parcela libre de edificacion en un caso como el que nos
ocupa, con tres fachadas y dos esquinas, mediante el trazado de paralelas a cinco metros de
cada uno de los lienzos de fachada posibilita un patio minimo. Con el objetivo de obtener una
ocupacién mas cercana a la que ocupa la edificacién actual y, sin renunciar, por supuesto, a la
edificabilidad permitida en el planeamiento, optamos por materializar parte de esta superficie
construida en la planta atico. Esta planta se sitda en la zona que tiene una mayor acogida de
la misma, que es la no protegida, ocultando la medianera de la edificacién colindante en la
calle Pulgosa, con un retranqueo que supera ampliamente el mismo al objeto de no
comprometer las vistas mas abiertas, como son los casos de la Plaza de Colén o la propia
Avenida de los Emigrantes

El Estudio de Detalle completa las determinaciones de ordenaciéon detallada. Se mantienen el
resto de las determinaciones aplicables para el ambito, sin que se produzca incremento del
aprovechamiento inicial y, en cualquier caso, mejorando la integracion de la edificacién en el

contexto urbano.



1.7. JUSTIFICACION DE LAS DETERMINACIONES DEL ESTUDIO DE DETALLE

1.7.1. Determinaciones del PEPRICCHA

La LOUA en su articulo 15 y el PEPRICCHA en el Capitulo II: Instrumentos de Ordenacion,
Seccion 2, como ya se ha sefialado, permiten la redaccién de un Estudio de Detalle en suelo
urbano consolidado siempre y cuando no reduzcan el ancho de viales, ni la superficie
destinada a dreas libres, ni aumenten las alturas maximas, ni los volumenes edificables
permisibles asignados por la normativa urbanistica, ni tampoco alteren los usos asignados,
salvo para introducir espacios libres de uso publico.

En el plano de ordenacion se asigna a la parcela objeto del Estudio de Detalle el uso
Residencial, Zona de Edificacion en frente de parcela, que desarrolla los articulos 5.4 al 5.34 de
las Normas Urbanisticas.

1.7.2. Determinaciones del Estudio de Detalle

Se pretende una redistribucién de la edificabilidad, por lo que se desarrolla el presente Estudio
de Detalle, el cual se limita a ordenar los volimenes, aumentando la superficie de la planta
atico y retranqueandola en la zona con mas profundidad de la parcela. Se mantienen el resto
de las determinaciones del planeamiento urbanistico general.

Alineaciones
La edificacién se ajustara a las alineaciones existentes.
Volumenes

Se permite la construccion en planta atico con una ocupacion maxima de 187,77 m? y una
edificabilidad de 169,00 m? que computara a efectos de la edificabilidad dentro de la maxima
permitida. En los planos del presente Estudio de Detalle se detalla el area de movimiento de
dichos cuerpos edificatorios.

Ordenanzas reguladoras

Zona de Edificacion en Frente de parcela, desarrolla en los articulos 5.4 al 5.34 de las Normas
Urbanisticas del PEPRICCHA.



Planta Baja

Planta Primera



Planta Atico

Alzado Avda. de los Emigrantes

Alzado Calle Pulgosa






Mapa Inundabilidad

Con el objeto de garantizar la seguridad de las personas y bienes, de conformidad con lo
previsto en el articulo 11.3 del texto refundido de la Ley de Aguas, y sin perjuicio de las normas
complementarias que puedan establecer las comunidades autonomas, se establecen las
siguientes limitaciones en los usos del suelo en la zona inundable:

Esto es:

a) Las edificaciones se disefardn teniendo en cuenta el riesgo de inundacion existente y los nuevos usos
residenciales se dispondran a una cota tal que no se vean afectados por la avenida con periodo de
retorno de 500 afos, debiendo disenarse teniendo en cuenta el riesgo y el tipo de inundacion existente.
Podran disponer de garafes subterrdneos y sotanos, siempre que se garantice la estanqueidad del
recinto para la avenida de 500 arios de periodo de retorno, se realicen estudios especificos para evitar
el colapso de las edlificaciones, todo ello teniendo en cuenta la carga sdlida transportada, y ademds se
disponga de respiraderos y vias de evacuacion por encima de la cota de dicha avenida. Se deberd tener

en cuenta su accesibilidad en situacion de emergencia por inundaciones.

b) Se evitard el establecimiento de servicios o equijpamientos sensibles o infraestructuras publicas
esenciales tales como, hospitales, centros escolares o sanitarios, residencias de personas mayores o de
personas con discapacidad, centros deportivos o grandes superficies comerciales donde puedan darse
grandes aglomeraciones de poblacion, acampadas, zonas destinadas al alojamiento en los campings y
edfficios de usos vinculados, parques de bomberos, centros penitenciarios, depuradoras, instalaciones



de los servicios de Proteccion Civil, o similares. Excepcionalmente, cuando se demuestre que no existe
otra alternativa de ubicacion, se podrd permitir su establecimiento, siempre que se cumpla lo
establecido en el apartado anterior y se asegure su accesibilidad en situacion de emergencia por
inundaciones.

Igualmente, en la Guia para la disminucién de la vulnerabilidad de edificaciones, en el mismo
sentido, se distinguen tres tipos de acciones:

Evitar la inundacién, impidiendo que el agua alcance el edificio.

Resistir, impidiendo que el agua entre en el edificio una vez ha llegado al exterior del
mismo.

Tolerar, que consiste en admitir la entrada del agua en el edificio, ya que no es posible
lo contrario, pero tomando las medidas de adaptacién necesarias para limitar el dafo
y reducir el tiempo para la vuelta a la normalidad.

Ademds, toda actuacion en la Zona inundable deberd contar con una Declaracién
Responsable, integrada en la Documentacion del expediente que se presente en el Excmo.
Ayuntamiento, en la que el Promotor exprese claramente que conoce y asume el riesgo
existente y las medidas de proteccién civil aplicables al caso, comprometiéndose a trasladar
esa informacion a los posibles afectados.

Por otro lado, con caracter previo al inicio de las obras, el Promotor debera presentar en el
Excmo. Ayuntamiento el Certificado del Registro de la Propiedad en el que se acredite que

existe anotacion registral indicando que la construccidn se encuentra en Zona inundable.
El cumplimiento de dicho RD 849/1986 se controlard en el Proyecto concreto que solicite
licencia de obras.

En Ecija, febrero 2.022

SERGIO PEREZ PEREZ FERNANDO GOMEZ MORENO

Arquitecto 7.246 COAS Arquitecto 6.531 COAS



Il. INFORME DE VIABILIDAD Y SOSTENIBILIDAD
ECONOMICA



La parcela cuenta con todos los servicios urbanos necesarios y no se prevén otras
infraestructuras urbanas diferentes a las ya existentes, por lo que este Estudio de Detalle no
afecta en términos econdmicos a ningun organismo ni administracién publica.

En Ecija, febrero 2.022

SERGIO PEREZ PEREZ FERNANDO GOMEZ MORENO

Arquitecto 7.246 COAS Arquitecto 6.531 COAS



lll. RESUMEN EJECUTIVO



l1.1. DELIMITACION DEL AMBITO EN EL QUE LA ORDENACION PROYECTADA
ALTERA LA VIGENTE

El ambito del Estudio de Detalle se cife a la parcela de referencia catastral
6075018UG155750001QS.

Ambito de ordenacion
111.2. ALCANCE DE LA ALTERACION DE LA ORDENACION VIGENTE

Este documento tiene por objeto hacer posible una redistribuciéon de la edificabilidad. El
presente ED se limita a ordenar los volimenes, aumentando la superficie construida de la
planta atico y retranquedndola en la zona con mas profundidad de la parcela, sin aumentar la
edificabilidad maxima permitida, segun establece el Art. 5.18 de las normas urbanisticas.

Alineaciones
La edificacidn se ajustara a las alineaciones existentes.

Volumenes

Se permite la construccion en planta atico con una ocupacion maxima de 187,77 m? y una
edificabilidad de 169,00 m? que computara a efectos de la edificabilidad dentro de la maxima
permitida. En los planos del presente Estudio de Detalle se detalla el area de movimiento de
dichos cuerpos edificatorios.

Ordenanzas reguladoras






IV. PLANOS





















V. ANEXOS
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