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Ecologistas en Accién-Ciudad de Sevilla, asociacion registrada en la Consejeria de Justicia y
Administracion Publica con el nimero de registro 13377 de la Seccién Primera (13377/1%) y con
CIF G-91868695, asociacion que forma parte del ecologismo social y que trabaja por la defensa
del medio ambiente, realizando campafias de sensibilizacién, denuncias publicas y legales contra
aguellas actuaciones que dafian el medio ambiente, entidad de la cual es su coordinadora, ante el
anuncio de la Gerencia Municipal de Urbanismo del Excmo. Ayuntamiento de Sevilla, del dia 31 de
agosto de 2015 aparecido en el Boletin Oficial de la Provincia niumero 201, de la exposicion
publica del documento aprobado inicialmente “Modificacion Puntual nimero 23 del Texto
Refundido del Plan General de Ordenacién Urbanistica de Sevilla, referente al ARI-DC-07-08
«Castellar Duefias» y a la ASE-DC-04 «Castellar», redactado por la Gerencia de Urbanismo”
hacemos las siguientes consideraciones, sugerencias y alegaciones:

Esta Modificacion n°® 23 del PGOU fue aprobada inicialmente el 31 de julio de 2015 y se publicé en
el BOP del 31 de agosto.

Pese a que el tramite de informacién publica al que ha sido sometido el expediente haya finalizado
formalmente, los presentes alegaciones cuentan con los siguientes FUNDAMENTOS DE
ADMISIBILIDAD:

1°.- Con caracter general los procedimientos de planeamiento urbanistico, por su alcance y
finalidad, interesan a todos; reconociendo lo legislacién urbanistica, la accion publica, sin exigir
una legitimacion especifica.

2°.- Los vicios de procedimientos y de contenido sustantivo de un proyecto de nuevo plan
general (que tiene naturaleza reglamentaria), que pueden provocar su nulidad pueden ser
alegados en cualquier momento de su tramitacion.

Por todo ello se redactan estas ALEGACIONES, para ser consideradas por los 6rganos que
intervienen en su tramitacién y aprobacion.

ALEGACION 1.- Respecto al objeto y motivacion de la Modificacién.

El objeto de esta Modificacion, tal como expresa el Apartado 2 de su Memoria es “el traslado del
equipamiento previsto en la actuacion simple ASE-CD-04_CASTELLAR al ambito del area de
reforma interior ARI-DC-07-08_CASTELLAR-DUENAS".

En su apartado 4 expone la motivacion de este traslado “siguiendo criterios de sostenibilidad
econdmica” al considerar que la obtencién, gestion y mantenimiento del equipamiento AS-DC-04-
Castellar seria més costosa y con peores resultados funcionales que la alternativa propuesta por
la Modificacion, su traslado al interior del vecino ARI ARI-DC-07-08, que, ademas, permite un
incremento de la edificabilidad del equipamiento que pasaria de 511 m2t a 794 m2t. Concluye este
apartado de motivacion afirmando que “la nueva ubicacion favorece la satisfaccion del interés
general; la parcela SIPS que ahora se propone en el ambito del ARI-DC-07-08 CASTELLAR-
DUENAS resulta mas coherente y funcional por plantearse en un suelo sin las limitaciones que la
catalogacion de la edificacion de la calle Enrique el Cojo presenta, y su ubicacion aporta una gran
mejora en el objetivo de revitalizacion del interior de la manzana perseguido. En términos
generales se puede asegurar que esta nueva localizacion propuesta resulta considerablemente
mas adecuada al uso dotacional perseguido, facilita la obtencién y la gestién del equipamiento y
en definitiva al interés general de la ciudad.”

ALEGACION:

Esta Modificacion persigue abiertamente un ahorro econémico para el Ayuntamiento al renunciar a
la expropiacion del inmueble de C/ Enrique el Cojo, pero no apreciamos que en conjunto
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favorezca el interés general. No compartimos la afirmacion de que la funcionalidad y los costes de
rehabilitacién y de mantenimiento de un edificio historico sean necesariamente mas desfavorables
gue los de un edificio de nueva planta, a nuestro juicio también podria suceder todo lo contrario.
Para afirmar esto con certeza seria necesario un analisis comparativo del actual edificio
catalogado C y del nuevo edificio sips propuesto, algo que, evidentemente, no contiene la
Modificacion. Ademas estos argumentos economicistas y funcionalistas, aplicados de forma
genérica, nos llevarian a renunciar a la rehabilitacion del patrimonio histérico y su vinculacién a las
dotaciones publicas, algo que es contrario a los principios y modelo del propio PGOU de 2006.

Tampoco se sostienen la afirmacion de que trasladar el equipamiento al interior de la manzana
resulte “mas coherente y funcional” y mejore la revitalizacion de este espacio interior, dado que el
emplazamiento del actual ASE, con posibilidad de doble acceso desde c/ Enrique el Cojo y
también desde el futuro espacio libre del ARI, tendria, igualmente posibilidad de contribuir a su
revitalizacion y, ademas, permitiria, mejorar la accesibilidad y permeabilidad de este espacio
interior de manzana, dado que el propio equipamiento podria actuar a modo de “pasaje publico”,
dentro de su horario de funcionamiento.

Trasladar el ASE al ARI supone vincular su gestion al desarrollo de esta Area, en efecto ahorraria
al Ayuntamiento el coste de la expropiacion del inmueble, pero en ningdn caso garantiza su
obtencion publica, dado que la gestion de esta Area de Reforma Interior depende de la iniciativa
de sus propietarios privados, que, hasta la fecha y que sepamos, no han presentado ante al
Ayuntamiento ninguna iniciativa de desarrollo. Es decir, el uso dotacional perseguido queda
vinculado a la voluntad y de los propietarios del ambito ARI, puesto que tampoco el Ayuntamiento
ha decidido establecer, ni en este caso ni en otros del Casco Norte, un sistema de gestion publico
gue ponga en marcha estas actuaciones urbanisticas necesarias, a pesar de que en este caso el
Plan de 2006 preveia su desarrollo en el primer cuatrienio, condiciones de gestién que, por cierto,
mantiene tal cual en la nueva ficha urbanistica de la Modificacion.

ALEGACION 2.- Respecto al aumento de Edificabilidad y Volumetria en el ARI.

La Modificacion ignora el hecho de que el traslado del equipamiento al interior del ARI seria a
costa de incrementar su edificabilidad, 794 m2t, sobre el conjunto de la edificabilidad del ARI, que
pasaria de 6.826 m2t sobre un ambito de 5.251 m2s (1'3 m2t/m2s) a 7.620 m2t sobre el mismo
ambito de 5.251 m2s (1’4512 m2t/m2s), es decir, supone un aumento de casi el 12% de la
edificabilidad global del ARI.

Para poder mantener el espacio libre previsto, de 1.849 m2s y la misma edificabilidad lucrativa, al
afadir la nueva edificabilidad que requiere el equipamiento trasladado, sera necesario un
incremento de la volumetria de los usos lucrativos, fundamentalmente en servicios avanzados y
residencial que, tal como avanza la ordenacion no vinculante que expresa la nueva ficha,
necesitaran reducir su ocupacion en planta (331 m2s) y aumentar, por tanto, sus alturas
edificadas. Aunque esto es algo que ha de ser desarrollado por el futuro PERI, esta Modificacion
deberia justificar la viabilidad de este aumento de volimenes edificados, particularmente en lo que
se refiere a su incidencia en las parcelas colindantes y, en especial, en el BIC del Palacio de
Duefias, en cuyo entorno esta incluido este ARI.

Evaluando la situacién expuesta en los parrafos anteriores en relacién a los apartados 1 y 5 del
articulo 17 de la LOUA:

1. En los sectores de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable, el Plan General de
Ordenacion Urbanistica o el Plan Parcial de Ordenacion y, en su caso, los Planes
Especiales, deberan cumplir las reglas sustantivas y los estandares de ordenacién
siguientes:

1.2 La densidad y, en su caso, edificabilidad seran adecuadas y acordes con el modelo
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adoptado de ordenacién, general y por sectores, y por tanto proporcionadas a la
caracterizacion del municipio en los términos del articulo 8.2 de esta Ley y ajustadas al
caracter del sector por su uso caracteristico residencial, industrial, terciario o turistico.
Cuando se refiera al uso caracteristico residencial la densidad no podra ser superior a 90
viviendas por hectarea y la edificabilidad a un metro cuadrado de techo por metro
cuadrado de suelo...

5. En las areas de reforma interior, los Planes Generales de Ordenaciéon Urbanistica o, en
Su caso, los Planes Especiales que las ordenen deberan justificar de forma expresa y
detallada las determinaciones que, en el marco de lo dispuesto en este articulo y de forma
acorde con la entidad y los objetivos de las actuaciones a realizar, establezcan sobre
reserva para dotaciones y densidad o edificabilidad. En estas areas, la densidad en ningdn
caso podra ser superior a 120 viviendas por hectarea ni la edificabilidad a 1,3 metros
cuadrados de techo por metro cuadrado de suelo.

Cuando el uso existente en las areas a que se refiere el parrafo anterior sea intensivo, su
ordenacion requerira el incremento de las reservas para dotaciones, la prevision de nuevas
infraestructuras o la mejora de las existentes, asi como otras actuaciones que sean
pertinentes por razon de la incidencia de dicha ordenacién en su entorno.

Apreciamos un incumplimiento evidente de este articulo, debido a que el traslado del
equipamiento al ARI supone que su edificabilidad global pasaria de 1'3 m2t/m2s, que ya
alcanzaba el limite maximo previsto por el art. 17.5, a 1'4512 m2t/m2s, dado que aunque el
equipamiento no es un uso lucrativo si suma edificabilidad en su computo total del ARI y, con ello
supone un aumento considerable en su volumetria (incremento del 12% de la volumetria del
conjunto del ARI). Ademéas de lo anterior, la Modificacion no evalla la incidencia que este
incremento de edificabilidad total tendria sobre el entorno del ARI y su adecuacién al modelo
general del PGOU y a las caracteristicas del Conjunto Histérico en el que se inserta, tal como
requieren los apartados 1y 5 del articulo 17 de la LOUA.

ALEGACION:

Por las razones expuestas, la Modificacion incumple los apartados 1y 5 del art. 17 de la LOUA.

ALEGACION 3.- Respecto al aumento del aprovechamiento y régimen de suelo aplicable.

Como consecuencia de esta Modificacion se produce un incremento de 511 m2t residencial, con
capacidad para 6 nuevas viviendas, localizados en la parcela de calle Enrique el Cojo que ocupa
en el planeamiento vigente el ASE-CD-04_CASTELLAR. Sin embargo la Modificacion no reconoce
este hecho y, por tanto, no contempla medidas compensatorias precisas para mantener la
proporcion y calidad de las dotaciones generales y locales respecto al incremento de
aprovechamiento residencial, bien mediante suelo o0 mediante compensacién econémica, tal como
exigen el art. 36.2,a) de la LOUA en sus Reglas de Ordenacién 22, 58 y 62:

2.2 Toda innovacion que aumente el aprovechamiento lucrativo de algtn terreno,
desafecte el suelo de un destino publico a parques y jardines, dotaciones o equipamientos,
0 suprima determinaciones que vinculen terrenos al uso de viviendas de proteccion oficial
u otros regimenes de proteccion publica, debera contemplar las medidas compensatorias
precisas para mantener la proporcion y calidad de las dotaciones previstas respecto al
aprovechamiento, sin incrementar éste en detrimento de la proporcién ya alcanzada entre
unas y otro.

En todo caso, sin perjuicio de las competencias de las Administraciones publicas, en el
supuesto de desafectacion del destino publico de un suelo, sera necesario justificar la
innecesariedad de su destino a tal fin, previo informe, en su caso, de la Consejeria
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competente por razon de la materia, y prever su destino basicamente a otros usos publicos
o de interés social.

En los supuestos en que la nueva calificacion de los suelos desafectados sea el
residencial, el destino de dichos suelos sera el previsto en el articulo 75.1.a) de esta Ley.

5.2 Toda innovacién que tenga por objeto el cambio de uso de un terreno o inmueble para
su destino a uso residencial habré de contemplar la implementacion o mejora de los
sistemas generales, dotaciones o equipamientos en la proporcion que suponga el aumento
de la poblacién que ésta prevea y de los nuevos servicios que demande, 0, en su caso, por
su equivalente en dinero cuando concurran las circunstancias establecidas en el articulo
55.3.a).

6.2 En el caso de una modificacion de planeamiento en la que se motive adecuadamente
que los terrenos que fueran necesarios para mantener la adecuada proporcionalidad y
calidad no tienen entidad suficiente para quedar integrados en la red de dotaciones
publicas del municipio, atendiendo a las ya existentes, se podra prever a cargo de los
propietarios de los suelos objeto de modificacion la sustitucion por su equivalente en
dinero, regulada en el articulo 55.3.a).

La Modificacion trata de obviar este asunto aludiendo al art. 45.2.B.c) de la LOUA que define uno
de los casos del suelo urbano no consolidado, que adquieren esta categoria cuando, como
consecuencia del planeamiento, va a precisar una actuacion de transformacion urbanistica, en
este caso del apartado c), por la siguiente razon:

c¢) Precisar de un incremento o mejora de dotaciones, asi como en su caso de los servicios
publicos y de urbanizacion existentes, por causa de un incremento del aprovechamiento
objetivo derivado de un aumento de edificabilidad, densidad o de cambio de uso que el
instrumento de planeamiento atribuya o reconozca en parcelas integradas en areas
homogéneas respecto al aprovechamiento preexistente.

Se presumira que este aumento de edificabilidad o densidad o cambio de uso requiere el
incremento o mejora de las dotaciones, y en su caso de los servicios publicos y de
urbanizacién, cuando dicho incremento comporte un aumento del aprovechamiento
objetivo superior al diez por ciento del preexistente.

Para ello utiliza el siguiente razonamiento en su Resumen Ejecutivo:

“El cambio de uso produce un aumento del aprovechamiento de 551 UAs respecto a los
245.963 UAs del area homogénea (ambito del Sector de Proteccion 8.2 San Andrés-San
Martin) donde se integra, lo que supone un incremento del aprovechamiento objetivo
inferior al 10% por lo que en virtud del Art. 45.2.B. ¢) no se requiere el incremento o mejora
de las dotaciones.”

Es decir, reconoce que hay un incremento de aprovechamiento objetivo de 551 UAs (se trata de
un error porque en realidad son 511 m2t que suponen 511 UAs), pero este no lo refiere a la
parcela urbana donde se localiza este incremento, sino a un area homogénea muchisimo mayor,
respecto a la cual este incremento, obviamente, no supera el 10% de su aprovechamiento total
gue, sin justificacién alguna, cuantifica en 245.963 UAs. Esto significa que, empleando esta
sorprendente interpretacion del art 45, el planeamiento, en cada una de sus modificaciones
puntuales, podria incrementar el aprovechamiento en una o en varias parcelas de esta area de
suelo urbano hasta un total de 24.596 UAs (que en uso residencial equivale a mas de 300
viviendas) sin que ello requiera el incremento 0 mejora de las dotaciones y servicios publicos del
area homogénea. Obviamente, mediante esta interpretacion incorrecta, llegariamos a una
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conclusion inadmisible, pues la correcta es evaluar el % de incremento sobre las parcelas urbanas
objeto de la modificaciéon y no sobre el conjunto del area que puede ser, como en este caso, muy
extenso y no es objeto de madificacion alguna.

Es evidente que la Modificacion confunde el concepto de area homogénea, cuya definicion se
desprende de la lectura del art. 10.2.A)b) con el de zona de suelo urbano, que ha de definir el
planeamiento general conforme al art. 10.1.A)d) y al art. 10.2.A)g) de la LOUA, y que nos serviria,
en este caso, s6lo para ver si superamos la densidad de viviendas (que ha sido matizado por las
modificaciones introducida por la Ley 2/2012) y si mantenemos su nivel de dotaciones, conforme
al régimen que corresponde al suelo urbano no consolidado asistematico, regulado por el art.
55.3.a) de la LOUA.

Sobre la base del razonamiento incorrecto que hemos expuesto, la Modificacion tampoco preve la
cesion del 10% del aprovechamiento objetivo que se ha incrementado, que también requiere el
art. 55.2 de la LOUA para actuaciones asistematicas en suelo urbano no consolidado.

Por otra parte, la discusion sobre si el suelo de la parcela de calle Enrique el Cojo 20, como
consecuencia de esta Modificacién, pase a ser considerado suelo urbano consolidado o bien
mantenga su condicion actual de suelo urbano consolidado, no resta eficacia a la obligacion de
cumplir el art. 36.2,a) de la LOUA Y sus Reglas de Ordenacion 22, 52 y 62

ALEGACION:

Esta Modificacion, por su aumento de aprovechamiento, sin disponer por ello medidas
compensatorias que mantengan el nivel de dotaciones generales y locales, ni la cesién del 10%
del incremento de aprovechamiento objetivo, por las razones expuestas en los péarrafos anteriores,
esta incumpliendo los articulos 36, 45 y 55 de la LOUA.

Por todo lo expuesto,

SOLICITO: Que teniendo por presentado este escrito, se sirva admitirlo, mandandolo unir al
expediente de su razdn; tenga a esta compareciente por personada e interesada en el
procedimiento para la aprobacién de la MP, en su propio nombre y en la representacién que
ostenta, teniéndome por parte en el mismo, y notificAndome las sucesivas diligencias que se
produzcan en dicho procedimiento; tenga asimismo por formuladas las ALEGACIONES que en
este escrito se contienen, sirviéndose estimarlas, denegando la aprobacion de la MP.

En Sevilla, a 20 de octubre de 2015.
Fdo.:

AL SR. GERENTE DE LA GERENCIA DE URBANISMO DEL AYUNTAMIENTO DE SEVILLA
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