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0. OBJETO DE LA INNOVACIÓN 

A iniciativa de DESARROLLOS METROPOLITANOS DEL SUR, S.L. (propietaria de parcelas 
incluidas en la Unidad de Ejecución nº1 del SEN-1 “Entrenúcleos”) se redacta la siguiente 
propuesta de Innovación del Plan Parcial SEN-1 ENTRENÚCLEOS) con carácter de Modificación 
Puntual. 

La presente propuesta de innovación persigue ajustar las condiciones de densidad y 
edificabilidad neta de determinadas tipologías residenciales previstas en la regulación del Plan 
Parcial al objeto de adecuarlas a los requerimientos actuales de la oferta y demanda de 
vivienda y al tiempo para cumplimentar el objetivo de interés general de posibilitar que en el 
suelo habilitado para la transformación urbanística se pueda materializar el máximo número 
de viviendas previsto por el planeamiento general para satisfacer las necesidades de la 
población, evitando así nuevos consumos de suelo y como medio de rentabilizar las 
infraestructuras existentes.  
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I. MEMORIA DE INFORMACIÓN DE LA INNOVACIÓN 
 
1.1. ANTECEDENTES. EL PLAN PARCIAL VIGENTE DEL SECTOR SEN.1 

El 10/06/2005 se aprueba definitivamente la 1ª Modificación del II Plan General de Ordenación 
Urbana del municipio de Dos Hermanas (Sevilla), en el ámbito del Sector SEN-1, “Entrenúcleos” 
por la Comisión Provincial de Ordenación del Territorio y Urbanismo. Dicha Innovación tuvo 
por objeto modificar diversas determinaciones establecidas por el Plan General vigente para el 
Sector SEN-1: 

a) Aumentar la densidad global de 30 a 46 viviendas/hectárea, lo que supuso un 
incremento de la capacidad residencial total de 8.702 a 13.500 viviendas. Aunque se 
incrementa el número de viviendas no se incrementa la edificabilidad total del sector 
ni el aprovechamiento asignado al mismo. 
 

b) Destinar a viviendas protegidas un mínimo del 40% de la capacidad total del sector. 
 

c) Unificar todos los sectores que conforman el denominado sector “Entrenúcleos” SEN-1 
que se desarrollará mediante un plan parcial único, modificándose el sistema de 
actuación de cooperación a compensación. 

El Plan Parcial del Sector SEN-1 fue aprobado definitivamente por el Pleno del Ayuntamiento el 
14/07/2006, tras una tramitación que comenzó a continuación de la aprobación definitiva de 
la 1ª Modificación del II PGOU. 

El Excmo. Ayuntamiento Pleno, en sesión celebrada el 20/03/2009 aprobó definitivamente el 
Modificado del Plan Parcial SEN-1 Entrenúcleos (BOP nº179 de 04/08/2009). Esta Modificación 
perseguía, a raíz de la entrada en vigor del Decreto 11/2008, mejorar la oferta de vivienda 
protegida y cumplir así con los compromisos asumidos por Excmo. Ayuntamiento en Política de 
Vivienda, ante sus demandantes y ante otras Administraciones y Agentes Sociales 
competentes en materia de Vivienda y Suelo. Así, se establecieron los siguientes objetivos: 

a) Establecer el número de viviendas protegidas de régimen municipal y autonómico en 
un máximo de 4.054 unidades frente a las 5.400 actualmente previstas. 

b) Aumentar el número de viviendas protegidas de régimen general y especial hasta un 
total de 5.349 unidades, introduciendo en la innovación una nueva calificación 
específica para este uso. 

c) Optimizar la edificabilidad existente con destino a vivienda libre plurifamiliar, 
aumentando su densidad hasta 6.600 unidades, lo que supone la posibilidad de 
disminuir el tamaño de las viviendas adaptándolas a las actuales condiciones de 
mercado. 
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1.2. LOS OBJETIVOS DE ORDENACIÓN DEL PLAN PARCIAL VIGENTE. LA CARACTERIZACIÓN DE 
LAS TIPOLOGÍAS RESIDENCIALES. 

Los objetivos, explicitados en la Memoria de Ordenación de la Modificación del Plan Parcial, 
son los siguientes: 
 
a. Establecer un Sistema de comunicaciones que facilite las necesarias conexiones 

internas y con los Núcleos Principal y de Quintos. 
 

b. Establecer una distribución adecuada y homogénea de las dotaciones de espacios 
libres y equipamientos, en relación con las redes viarias y peatonales. 
 

c.  Dar prioridad de la movilidad peatonal sobre la de tráfico rodado. 
 

d. Adaptar la ordenación a la topografía del territorio. 
 

e.  Equilibrar los distintos usos pormenorizados y las diversas tipologías de edificación a 
implantar en la ordenación. 
 

f. Formalizar los elementos singulares y de borde de la ordenación mediante la adecuada 
distribución de la edificabilidad, potenciando además los valores paisajísticos del 
territorio. 
 

g. Realizar la protección del cauce del arroyo Culebras integrándolo en el sistema de 
espacios libres locales. 
 

h.  Integrar el nuevo uso productivo “PARQUE TECNOLÓGICO” en la ordenación 
propuesta. 
 

i. Diseñar el trazado de prolongación de la Línea 1 del Metro de Sevilla, respetando que 
discurra por viarios estructurantes del Sector de alta densidad, haciéndolo compatible 
con las zonas residencial y productiva y otros medios de transportes. 
 

j.  Planificar viviendas colectivas en viarios estructurantes del Sector y, especialmente, en 
aquéllos por los que se prevé que discurra el trasporte metropolitano. 

 

El uso residencial se organiza en las siguientes tipologías: (a) Unifamiliar aislada (UA): Una 
vivienda exenta por parcela, (b) Unifamiliar agrupada (UG): agrupaciones de dos o más 
viviendas en edificio exento, (c) Unifamiliar en hilera (UH): agrupaciones de viviendas con dos 
fachadas opuestas adosadas por sus medianeras perpendiculares a éstas (d) Plurifamiliar en 
bloque cerrado (BC): edificios de viviendas en altura adosados por uno de sus lados a la 
alineación oficial, (d) Plurifamiliar protegida (BPM): edificios de viviendas en altura adosados 
por uno de sus lados a la alineación oficial, dotado con algún régimen de protección, (e) 
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Plurifamiliar protegida VPO (BPO): edificios de viviendas en altura adosados por uno de sus 
lados a la alineación oficial, dotado con régimen de protección oficial y (f) Plurifamiliar en 
bloque abierto (BA): edificios de viviendas en altura retranqueados de la alineación oficial en 
todos sus lados. 
 
Completando el uso residencial se establece además el uso Comercial compatible (CS y CI) en 
planta baja de edificios, en cualquier planta del edificio y en edificios exclusivos 
 
La caracterización morfológica y los datos cuantitativos básicos de cada una de las opciones 
tipológicas contempladas en la ordenación del Sector de Entrenúcleos, son: 
 
 
A) Zona Residencial Plurifamiliar Cerrada (BC): 
 
Es la zona que corresponde a las manzanas con tipologías edificatorias principalmente 
plurifamiliares con accesos y elementos comunes. Se plantea la adopción preferentemente de 
la tipología de manzana cerrada o semicerrada. La superficie destinada en el sector a este uso 
pormenorizado asciende a 243.853 m2s y la edificabilidad a 707.596 m2t. 
 
 
B) Zona Residencial Plurifamiliar Protegida (BPM): 
 
Corresponde a las manzanas con tipologías edificatorias principalmente plurifamiliares con 
accesos y elementos comunes a los que se les dotará de algún régimen de protección. Se 
plantea la adopción preferentemente de la tipología de manzana cerrada o semicerrada. Su 
uso se destina a la construcción de viviendas sujetas a algún régimen de protección, cuya 
superficie de suelo es de 107.069 m2s y una edificabilidad de 368.640 m2t. 
 
 
C) Zona Residencial Plurifamiliar Protección Oficial VPO (BPO): 
 
Corresponde a las manzanas con tipologías edificatorias principalmente plurifamiliares con 
accesos y elementos comunes a los que se les dotará de algún régimen de protección. Se 
plantea la adopción preferentemente de la tipología de manzana cerrada o semicerrada. Su 
uso se destina exclusivamente a la construcción de viviendas de Protección Oficial en 
cualquiera de sus modalidades. La superficie de suelo calificado es de 98.951 m2s y una 
edificabilidad de 576.064 m2t. 
 
 
D) Zona Residencial Plurifamiliar Abierta (BA): 
 
Corresponde a las manzanas con tipologías edificatorias principalmente plurifamiliares con 
accesos y elementos comunes, desarrollada formalmente en una edificación aislada separada 
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de linderos. La superficie destinada en el sector a este uso pormenorizado asciende a 114.168 
m2s y la edificabilidad a 159.835 m2t. 
 
 
E) Zona Residencial Unifamiliar en Hilera (UH): 
 
Comprende los edificios o conjunto de edificios, unitarios de viviendas unifamiliares con 
acceso directo desde el espacio público, calle o plaza, desde espacios libres comunitarios o 
viario interior de acceso a la edificación. Estas edificaciones podrán poseer espacios libres 
comunitarios donde se incluyan dotaciones privadas. La superficie destinada en el sector a este 
uso pormenorizado asciende a 173.457 m2s y la edificabilidad a 156.111 m2t. 
 
 
F) Zona Residencial Unifamiliar Agrupada (UG): 
 
Agrupación de dos o más viviendas en edificio retranqueado de todos sus linderos en parcela 
privativa de 250 m2s de superficie como mínimo. La superficie destinada en el sector a este 
uso pormenorizado asciende a 302.755 m2s y la edificabilidad a 181.653 m2t. 
 
 
G) Zona Residencial Unifamiliar Aislada (UA): 
 
Caracterizan un modelo de ciudad de baja densidad con las invariantes de este tipo de 
ocupación parcial del suelo, jardines y arbolado y mayor calidad de la edificación. La tipología 
será la de vivienda unifamiliar aislada en cada parcela privativa. La superficie destinada en el 
sector a este uso pormenorizado asciende a 375.098 m2s y la edificabilidad a 131.284 m2t. 
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II. MEMORIA DE ORDENACIÓN DE LA INNOVACIÓN PROPUESTA  
  
2.1. DESAJUSTES DE LA ACTUAL REGULACIÓN DEL PLAN PARCIAL EN LA ASIGNACIÓN DE 
DENSIDADES Y EDIFICABILIDADES PARA LAS ZONAS DE ORDENANZAS. NECESIDAD DE SU 
CORRECCIÓN. 

El mercado de la vivienda está en constante evolución. Las necesidades de las familias cambian 
y demandan tipologías diferentes de viviendas, con diferente tamaño y dotaciones, lo que 
conlleva la necesidad de desarrollar un producto diversificado. Las alteraciones puntuales de 
determinaciones urbanísticas, en determinadas parcelas residenciales y dentro de unos rangos 
admisibles que no desvirtúen los criterios y objetivos de ordenación global de un sector ni los 
parámetros de aprovechamiento, densidad o edificabilidad global, permite la adaptación del 
producto resultante a una demanda residencial que evoluciona de manera progresiva. 

En no pocas ocasiones, el planteamiento de una promoción residencial puede verse 
encorsetado a la hora de concebir el producto que mejor se adapte a las necesidades del 
demandante de vivienda: configuración de la urbanización interior, relación entre zonas 
privativas y comunitarias, ratios óptimos de superficies construidas por vivienda, etc.;  

Este encorsetamiento proviene, habitualmente, de una concepción las normas 
urbanísticas/ordenanzas dotada de cierta rigidez o estanqueidad que puede limitar la 
posibilidad de agotar la edificabilidad de la parcela o bien su densidad, al intentar adaptar la 
tipología resultante a la demandada y, en consecuencia, comprometiendo el logro de los 
objetivos globales y estratégicos del propio Plan Parcial/PGOU, al desvirtuar las previsiones de 
sistemas generales y equipamientos, o descompensando las dotaciones infraestructurales.  

La Modificación del Plan Parcial aprobada el 20/03/2009 (para adaptarla a la previa 
Modificación del PGOU para el Sector de Entrenúcleos) alteró la densidad residencial para la 
tipología de vivienda libre plurifamiliar, aumentándola hasta las 6.600 unidades, precisamente 
con el objetivo de adaptar la relación de superficie construida por vivienda a las condiciones de 
un mercado donde se comenzaban a constatar los efectos de la crisis económica subyacente al 
pinchazo de la burbuja inmobiliaria de los años precedentes.  

No obstante, se mantuvo inalterada la densidad y edificabilidad para las tipologías de vivienda 
unifamiliar, circunstancia especialmente conflictiva para el caso de aquellas susceptibles de ser 
materializadas en ofertas promocionales unitarias (unifamiliar en hilera y agrupada). Estas 
tipologías residenciales unifamiliares presentan una elevadísima ratio de m2 construido por 
unidad residencial hoy difícilmente asumible, dado que el valor más razonable debe moverse 
en una horquilla de tamaños de vivienda comprendida entre los 114 m2c/vivienda y los 158 
m2c/vivienda, la cual es precisamente la que mejor se adapta, en las circunstancias socio-
económicas actuales, a un elevado porcentaje de familias demandantes de vivienda.  

Lo anterior tiene como consecuencia que para lograr el mencionado ajuste en el tamaño de la 
vivienda a ofertar se deba, con la regulación actual, renunciar a materializar una parte 
significativa de la edificabilidad asignada, lo cual podría hacer peligrar la viabilidad económica 
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de la iniciativa comprometiendo, además, el interés general subyacente a la completa 
materialización de un sector urbano de vital trascendencia para el futuro próximo de Dos 
Hermanas y su reposicionamiento en la Aglomeración Urbana de Sevilla ajustado al 
protagonismo que, indudablemente, debe ejercer el municipio en el marco de esta unidad 
territorial subregional para el que, por ejemplo, la ejecución de la infraestructura de metro 
ligero prevista en el POTAUS – cuya justificación se sustenta, precisamente, en el 
mantenimiento de un ritmo adecuado de materialización edificatoria en el Sector 
Entrenúcleos- se entiende esencial. 

En definitiva, a efectos de regulación urbanística, resulta más razonable ajustar los ratios de 
m2 construido por vivienda a valores próximos a los límites inferiores de superficie por unidad 
residencial que responden a las necesidades del “demandante tipo” de vivienda. De esta 
manera, queda siempre asegurado la capacidad de agotar la edificabilidad propuesta para las 
diferentes manzanas residenciales; es decir, ante un planteamiento promocional de viviendas 
con mayor superficie -ante la constatación de la existencia de una demanda concreta para un 
tipo de vivienda de superiores prestaciones superficiales- la edificabilidad máxima asignada 
podría agotarse si bien en menor número de viviendas, circunstancia que no provoca merma 
en la viabilidad económica de la promoción inmobiliaria ni altera sustancialmente las 
previsiones de techo poblacional del Sector Entrenúcleos, garantizando la preservación de la 
eficiencia de la dotación infraestructural propuesta, así como la proporcionalidad de sistemas 
–generales y locales- tanto de espacios libres como de equipamientos.  

En base a esta argumentación, se entiende conveniente facilitar un ajuste a la baja de la 
relación m2 construido por vivienda propuesto para las tipologías de vivienda unifamiliar en 
hilera (UH) y agrupada (UG) que son las que presentan una proporción de techo edificable por 
unidad residencial más elevado y, por tanto, más alejado de las necesidades tipo demandadas, 
en las circunstancias actuales, por los potenciales compradores de vivienda. 

 
2.2. ALCANCE DE LA PROPUESTA DE INNOVACIÓN PARA LA MEJORA DE LA ACTUAL 
REGULACIÓN. CONDICIONANTES Y REQUISITOS PARA ADMITIR LA FLEXIBIILZACIÓN  

Como se ha adelantado, la presente propuesta de innovación persigue arbitrar una formula 
orientada a flexibilizar las condiciones de densidad y edificabilidad neta de determinadas 
tipologías residenciales al objeto de adecuarlas a los requerimientos actuales del mercado 
inmobiliario, sin que suponga una desnaturalización de las diferentes tipologías previstas en el 
planeamiento. Al tiempo, la presente propuesta de innovación permite cumplimentar más 
eficazmente el objetivo de interés general de posibilitar que en el suelo habilitado para la 
transformación urbanística se pueda materializar el máximo número de viviendas previsto por 
el planeamiento general para satisfacer las necesidades de la población, evitando así nuevos 
consumos de suelo y como medio de rentabilizar las infraestructuras existentes.  

En todo caso, esta flexibilización –que se debe concretar en posibilitar trasvases de 
edificabilidad y número de viviendas admisible entre diferentes manzanas residenciales- debe 
cumplir una serie de requisitos y limitaciones que aseguran que su resultado final sea una 
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mejora de la ordenación respetando los elementos básicos de caracterización tipológica y sin 
que supongan incrementos globales de densidad, aprovechamiento o intensidad en el 
conjunto del sector. 

Estos requisitos que limitan el alcance de la propuesta de innovación son: 

Primero.- Los trasvases de edificabilidad no podrán adulterar la caracterización tipológica de 
las manzanas residenciales afectadas.  

Por ello, es preciso realizar una evaluación de las capacidades de alteración de los parámetros 
de densidad y edificabilidad neta de las tipologías residenciales afectadas por la innovación 
propuesta: Plurifamiliar BC, Plurifamiliar BA, Unifamiliar UH, Unifamiliar UG y Unifamiliar UA. 

a. Residencial Plurifamiliar Cerrada (BC). 

La mayor parte de las manzanas pertenecientes a esta zona de ordenanza cuentan con un 
índice de edificabilidad de 2,65 m2t/m2s, una relación de 40 m2 de suelo/vivienda y un 
valor de 107 m2 de techo/vivienda. 

 
De esta norma general se apartan un grupo de manzanas -localizadas dando frente a las 
principales Avenidas del Sector y en la formalización de puntos neurálgicos de la 
ordenación- en las que se opta por incrementar notablemente el índice de edificabilidad (a 
3,50 m2/m2 en las manzanas BC-21, BC-24 y BC-25, ascendiendo en dos casos, BC-6 y BC-
23, a 4 m2/m2), lo cual provoca un incremento de densidad neta hasta los 31 m2 de 
suelo/vivienda (que se aumenta hasta 27 m2 de suelo/viviendas, en las dos manzanas 
reseñadas). 

 
Las ordenanzas reguladoras de esta tipología presentan las siguientes determinaciones 
sustantivas: 

 
1. La alineación a vial será obligatoria en aquellos casos señalados en el Plano de 

Ordenación 1, la cual habrá que solucionar con la introducción de un soportal de, al 
menos, 4 metros de anchura y 1 planta de altura, ampliable a 2. 
 

2. Las alturas asignadas oscilan entre 9 y 12 plantas con un mínimo de 8. 
 

3. No se regulan porcentajes de ocupación bajo y sobre rasante. Con buen criterio, al 
objeto de flexibilizar las alternativas de implantación edificatoria, el Plan Parcial opta 
por combinar la asignación de una máxima edificabilidad con el establecimiento de un 
régimen de alturas y de separación mínima –en función de ésta- entre los diferentes 
cuerpos edificatorios a contemplar. Al tiempo, para los patios de manzana se establece 
una condición dimensional de 1/3 de la semisuma de alturas que viertan a él, cifra que 
no podrá ser inferior a 18 metros para alturas de hasta B+9 y de 20 metros para alturas 
mayores. 
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Aun cuando, como hemos comentado, las ordenanzas optan por no establecer un 
porcentaje máximo de ocupación, de un análisis combinado entre edificabilidad y alturas 
máximas propuestas se puede deducir que la ocupación máxima oscilará en el entorno del 
30-35% de la superficie total de la manzana (incluso para las manzanas más densas), valor 
que anuncia un esponjamiento muy razonable asociado al protagonismo de los espacios 
libres de carácter comunitario.  
 
Por otra parte, no cabe duda que la obligación de introducir soportales debe vincularse a la 
implantación de usos compatibles terciario-comerciales en planta baja. Sin embargo, las 
ordenanzas reguladoras no establecen ninguna determinación al respecto, por lo que nada 
impide que la totalidad de la edificabilidad asignada a cada manzana se concrete en usos 
residenciales. Esta posibilidad, más allá de su admisibilidad, impactaría negativamente en 
el modelo de ciudad propuesto, desnaturalizando los frentes de calle destinados a 
constituirse en centros de actividad, contacto e intercambio vecinal. 

 
Por ello, se entiende razonable concluir que una parte de la edificabilidad asignada a este 
tipo residencial se destine a usos complementarios de la vivienda. Si consideramos como 
proporción lógica para éstos 5 m2 de techo/vivienda, ello implicaría que la edificabilidad 
realmente residencial de cada manzana presentaría una ratio de apenas 102 m2/unidad 
residencial. 

 
Esta reflexión permite concluir que la tipología de vivienda plurifamiliar BC podría admitir 
tanto un decrecimiento del número de viviendas como un incremento de la edificabilidad 
asignada, al objeto de aumentar la ratio de m2 de techo total/vivienda hasta valores que 
oscilen entre 115-120 m2, que se distribuirían de la forma que sigue: 5 m2 para usos 
terciario-comerciales de proximidad y 110-115 m2 para usos específicamente 
residenciales. 

 
Esta conclusión adquiere una notable relevancia para el objeto de la modificación que se 
plantea en el presente documento destinada a explorar la posibilidad de trasvasar 
edificabilidad y/ número de viviendas entre diferentes manzanas residenciales.  
 
No obstante, se establece una garantía última de mantenimiento de las condiciones 
básicas de la tipología de Plurifamiliar Cerrada (BC), y es que las mismas deban contar con 
una densidad mínima de vivienda aplicable a la manzana así calificada equivalente a una 
edificabilidad media de 105 m2t/vivienda.  

 
b. Residencial Plurifamiliar Abierta (BA). 

Las determinaciones destacables en esta zona de ordenanza para el objeto de la 
modificación propuesta, entre las reguladas en las ordenanzas reguladoras del Plan Parcial 
son: 
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1. La edificación se dispondrá aislada de los linderos con una separación mínima de 5 
metros. 

2. En el supuesto de que se contemplen varios cuerpos de edificación la separación 
mínima entre éstos será de ¼ de la altura. 

3. La altura máxima será de B+6 con un mínimo admisible de 5 plantas. 
4. La edificabilidad máxima es de 1,4 m2/m2.- 

 
Los parámetros obtenidos para esta tipología oscilan entre 77 y 81 m2 de suelo/vivienda y 
108-112 m2 de techo vivienda. 

 
A la vista de estos datos, cabe concluir que en esta alternativa tipológica nos encontramos 
en un supuesto claro de admisibilidad para recibir edificabilidad y densidad proveniente de 
otras tipologías (especialmente, como expondremos a continuación, las de vivienda 
unifamiliar). En las condiciones actuales, la ocupación edificatoria que resulta del análisis 
combinado de la edificabilidad y la altura máxima, oscila entre el 17,5% y el 28% valores, 
sobre todo el inferior, extremadamente bajos.  

 
Promoviendo un incremento de edificabilidad hasta un máximo de 1,85 m2/m2, los 
porcentajes de ocupación que se obtienen variarían desde el 23% hasta el 37%, horquilla 
que mantiene unos índices de esponjamiento para las manzanas bastante aceptables, 
conservando el protagonismo de los espacios libres comunitarios, circunstancia en la que 
se sustenta esta caracterización tipológica. No obstante, es preciso calibrar este 
incremento de edificabilidad con un aumento de la densidad neta que no desvirtúe la 
proporción establecida actualmente. Por ello, se entiende que una densidad neta máxima 
de 65 m2 de suelo/vivienda es más que razonable, manteniéndose íntegros los objetivos 
de ordenación establecidos, para esta tipología residencial, en el Plan Parcial vigente. 

 

c. Residencial Unifamiliar en Hilera (UH). 

Las ordenanzas reguladoras de la presente tipología establecen las siguientes 
determinaciones: (A) altura máxima 3 plantas, (B) ocupación máxima del 75%, (C) 
edificabilidad máxima 0,9 m2/m2, (D) parcela mínima privativa de 120 m2 con un frente 
mínimo de 6 metros. 

 
La aplicación de estas determinaciones a las manzanas asignadas a esta tipología, 
comporta la obtención de unos valores de, aproximadamente, 175 m2 de suelo/vivienda y 
158-161 m2 de techo/vivienda. 

 
El principal problema que presentan estos datos es el gran desajuste existente entre el 
techo edificable que se obtiene por unidad residencial y las necesidades actuales del 
mercado inmobiliario que demandan un decrecimiento importante de éste hasta valores 
próximos a los 140 m2 de techo/vivienda, cifra que posibilita desarrollar un producto de 
120-130 m2 de techo/vivienda y dejar un remanente de 10-20 m2 destinado a posibles 



INNOVACIÓN DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SEN-1 “ENTRENÚCLEOS” CON CARÁCTER DE 
MODIFICACIÓN PUNTUAL DE SUS ORDENANZAS AL OBJETO DE ESTABLECER NUEVOS OBJETIVOS PARA 
LA FORMULACIÓN DE ESTUDIOS DE DETALLE 

11 
 

futuras ampliaciones. Al tiempo, se ha detectado la posibilidad de incrementar la ratio de 
m2 de suelo/vivienda, manteniendo los valores de parcela mínima privativa, al objeto de 
proporcionar mayores dosis de espacio libre comunitario y, por tanto, cualificar y mejorar 
la oferta de equipamientos y dotaciones (piscina, deportes, campos de juego, áreas de 
recreo y juego de niños, etc). La densidad neta admisible podría ascender hasta los 230 m2 
de suelo /vivienda, cifra que implica que la proporción de espacios libres comunitarios se 
vería incrementada hasta 110 m2 de suelo/vivienda –frente a los 55 m2/vivienda actuales-
, valor denotativo de la cualificación paisajística subyacente a esta alteración y, sobre todo, 
de la mejora que implica en las dotaciones comunitarias a ofrecer, lo cual redunda en el 
atractivo del producto inmobiliario resultante.  
 
En conclusión, en el caso de la vivienda unifamiliar en hilera nos encontramos con una 
tipología donde es susceptible una reconsideración, a la baja, tanto de la edificabilidad 
neta como de la densidad; es decir, se trata de una opción tipológica emisora de techo 
edificable y número de viviendas a la hora de plantear trasvases entre diferentes 
manzanas, al objeto de equilibrar y adecuar el producto inmobiliario a ofertar facilitando la 
adaptación de éste a las coyunturalidades que pudieran surgir en el prolongado periodo de 
materialización edificatoria que se prevé para el Sector de Entrenúcleos. 
 
d. Residencial Unifamiliar Agrupada (UG). 

En este caso nos encontramos con un importante exceso en la ratio m2 construido/unidad 
residencial que oscila entre 174 y 185 m2. Se entiende que serían admisibles 
disminuciones de hasta el 20% de la edificabilidad actualmente asignada (lo cual nos daría 
una proporción entre 140-150 m2 de techo por unidad residencial), sin que se produzca 
merma alguna en la calidad del producto resultante. La diferencia sustancial de esta 
tipología en relación con la anterior no se sustenta en mayores proporciones de techo 
edificable por unidad residencial sino en la estrategia de agrupación de viviendas (un 
máximo de 4 en este caso) y el mayor protagonismo de los espacios libres de manzana 
tanto privativos de cada unidad residencial como, especialmente, comunitarios. 

 
En el caso de la densidad neta, se entiende que la proporción establecida en el Plan Parcial 
es bastante razonable y, sobre todo, se adecúa a la diversificación tipológica que se 
encuentra entre los principales objetivos de la ordenación propuesta. Cualquier cambio 
debe evitar aproximar en exceso los parámetros de esta tipología, bien a la de vivienda 
unifamiliar aislada, bien a la de vivienda unifamiliar en hilera. Así, se admitirán 
disminuciones de la densidad neta hasta el límite de 375 m2 de suelo/vivienda, al objeto 
de posibilitar el incremento de la proporción de espacios libres comunitarios. 
 

Por último, se aclara que tras el análisis del número de las manzanas calificadas con tipología 
de vivienda unifamiliar aislada (UA), y las condiciones de edificación establecidas para dicha 
tipología, no se plantea en esta Innovación la posibilidad de que las Unifamiliares Aisladas (UA) 
sean receptoras de densidades superiores a las reconocidas originariamente en el Plan Parcial 
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vigente, dado que dicho incremento sería marginal y no resultaría lógico ni eficaz plantear una 
posibilidad teórica en la regulación de dicho trasvase cuando su ejercicio -en la práctica- sería 
inviable o testimonial.  

 
Segundo.- Como resultado de los trasvases admisibles de edificabilidad, no podrán 
producirse incrementos de los aprovechamientos objetivos establecidos por el Plan Parcial 
en el conjunto de manzanas afectadas.  

Ello implica que, con carácter general, las tipologías residenciales receptoras de estos trasvases 
tendrán un coeficiente de ponderación de valor igual o inferior al de las tipologías emisoras de 
edificabilidad. No obstante, podría darse el caso contrario; es decir, que la tipología 
residencial receptora de edificabilidad tenga un coeficiente de ponderación superior a la 
emisora, en cuyo caso habrá que certificar que la suma de los nuevos aprovechamientos 
objetivos de las manzanas afectadas es igual o inferior a la suma de los aprovechamientos 
objetivos originales. Si fuera mayor, necesariamente para admitir el trasvase, deberá 
disminuirse la edificabilidad de al menos una de las que intervengan, para que el sumatorio 
cumpla el requisito del mantenimiento global de aprovechamientos.  

Tercero.- Como resultado de los trasvases de edificabilidad y densidad admitidos, no podrán 
verse alterados los valores del número máximo de viviendas ni superarse el techo máximo 
edificable total del conjunto de manzanas afectadas. 

Cuarto. De la posible alteración de las determinaciones relativas al techo edificable y el 
número máximo de viviendas, quedan excluidas las opciones tipológicas destinadas a 
vivienda protegida, de forma que los objetivos en materia de política de vivienda, arbitrados 
por el Ayuntamiento en la Modificación del Plan Parcial del Sector Entrenúcleos, permanecen 
inalterados. 

Quinto.- Solo serán admisibles trasvases de edificabilidad y número de viviendas entre 
manzanas pertenecientes a la misma unidad de ejecución. 

Sexto.- Los trasvases admitidos en la presente innovación se producirán, preferentemente, 
entre manzanas pertenecientes al mismo propietario. En el caso de propietarios distintos 
será preciso certificar el acuerdo en documento público. 

Para dar cumplimiento a los objetivos de la presente Innovación se deberá configurar al 
Estudio de Detalle como instrumento habilitado para establecer el ajuste de la edificabilidad y 
densidad entre diferentes manzanas -en desarrollo de las condiciones y las limitaciones 
expuestas en los párrafos anteriores-, de conformidad con lo regulado en el inciso final del 
apartado primero del artículo 36 de la Ley 7/2002, de Ordenación Urbanística de Andalucía. 
Dichos ajustes operan sobre determinaciones pertenecientes a la Ordenación Pormenorizada 
Potestativa que no producen afección alguna ni a la funcionalidad del sector ni a la ordenación 
del conjunto y, al tiempo, coadyuvan a mejorar dicha ordenación pormenorizada toda vez que 
redunda en aportar mayores dosis de versatilidad y flexibilidad al cuerpo normativo del Plan 
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Parcial, lo cual facilita su adaptabilidad a las coyunturalidades del tiempo evitando 
paralizaciones en el desarrollo y materialización edificatoria del Sector. 

Séptimo.- La facultad de ajuste de edificabilidades y densidades entre manzanas que se 
habilita, sólo podrá ser ejercitada una sola vez para cada una de las manzanas que 
intervengan en el trasvase, a fin de que la flexibilidad admitida no suponga inestabilidad e 
incertidumbres. 

Por último, reseñar que la Innovación propuesta no supone alteración alguna ni en el Plan de 
Etapas ni en el Estudio Económico y Financiero del Plan Parcial del Sector SEN-1 
“Entrenúcleos”. 

 
2.3 CAPACIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE PARA MATERIALIZAR EN CADA MANZANA EL 
OBJETIVO DE LA PRESENTE INNOVACIÓN. 

 

Según establece el artículo 15 de la LOUA "los Estudios de Detalle tienen por objeto completar 
o adaptar algunas determinaciones del planeamiento en áreas de suelo urbano de ámbito 
reducido (...)”. De la regulación de este precepto, se deduce que la LOUA caracteriza a los 
Estudios de Detalle con las siguientes notas básicas: 

1.  Los Estudios de Detalle son instrumentos de complemento y de ajustes de figuras de 
planificación superior. 

2. Los instrumentos de planeamiento cuyas determinaciones pueden ser completadas o 
adaptadas por los Estudios de Detalle son: 

a) El Plan General de Ordenación Urbanística en aquellos ámbitos territoriales 
donde procede a definir su ordenación detallada y precisa: 

Suelo Urbano consolidado. 

Áreas de Reforma Interior del suelo urbano no consolidado con 
ordenación detallada. 

Sectores de Suelo Urbano no consolidado con ordenación detallada. 

Áreas de Incremento de Aprovechamiento del suelo urbano no 
consolidado. 

Sectores del Suelo Urbanizable Ordenado. 
 

b) Planes Especiales que establezcan la ordenación detallada de áreas urbanas 
sujetas a actuaciones u operaciones integradas de reforma interior para la 
renovación, mejora, rehabilitación o colmatación de las mismas. 
 

c) Planes Parciales de Ordenación en desarrollo de sectores de suelo urbano no 
consolidado y suelo urbanizable. 
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3. El ámbito de aplicación del Estudio de Detalle presenta una casuística diversa dada la 
indeterminación con que la ley procede al adjetivarlo de “reducido”. En general todas las 
Áreas de Reforma Interior y Sectores del Suelo Urbano no consolidado y del Suelo 
Urbanizable para los que el Plan General de Ordenación Urbanística haya optado por 
establecer potestativamente su ordenación detallada pueden ser ámbitos óptimos para la 
formulación de Estudios de Detalle, toda vez que la escala habitual de definición del 
planeamiento general para estas unidades territoriales (1/1.000 o 1/2.000) suele 
demandar un mayor grado de precisión, sobre todo en cuestiones de ordenación que 
precisan un nivel de definición riguroso, específico y concreto (definitivo establecimiento 
de alineaciones y rasantes, adaptación del trazado urbano proyectado, etc.). Esta situación 
también es posible cuando la ordenación detallada de estos ámbitos se realice mediante la 
formulación de instrumentos de planeamiento de desarrollo (Planes Especiales de 
Reforma Interior y Planes Parciales de Ordenación). 

4. Dependiendo del grado de flexibilidad con que el Plan General de Ordenación Urbanística 
o el Planeamiento de Desarrollo regule la ordenación de estos ámbitos, el Estudio de 
Detalle podría asumir la responsabilidad de concretar la distribución de la edificabilidad 
global del área o sector entre las diferentes tipologías edificatorias definidas, modificando 
la establecida por éste dentro de los límites regulados por la ordenanza de aplicación 
establecida para cada una de ellas. Con ello se da acomodo a la necesidad de introducir 
reajustes causados, en gran medida, por el hiato temporal que suele producirse desde el 
establecimiento de la ordenación detallada por el instrumento de planeamiento 
preceptivo –Plan General o Plan Parcial en esta caso- hasta la puesta en marcha de la 
actividad de ejecución. 

 Esta conclusión, se apoya en la regulación del inciso final del segundo párrafo del 
apartado 1 del artículo 36 de la LOUA, que posibilita que el planeamiento que ordene 
pormenorizadamente un ámbito puede legitimar de manera expresa a un Estudio de 
Detalle para incorporar complementos o ajustes de la ordenación en elementos no 
esenciales. Estas innovaciones (en la medida que tienen por objeto el ajuste de la 
ordenación pormenorizada dentro del propio marco establecido por el Plan Parcial) están 
excluidas de la regla general de que cualquier innovación de la ordenación vigente 
requiere un expediente de modificación del instrumento de planeamiento que la 
establece. 

5.  Al restringir el objeto de los Estudios de Detalle a la posibilidad de completar o adaptar 
algunas determinaciones de planeamiento, la LOUA ha optado por definir, con la finalidad 
de evitar interpretaciones nocivas, aquellas que “en ningún caso” pueden ser alteradas 
por los Estudios de Detalle (artículo 15.2). Por tanto, 

a) El Estudio de Detalle no puede modificar el uso urbanístico del suelo. Esta 
determinación se refiere a la calificación pormenorizada establecida por el 
instrumento de planeamiento, exceptuando las ligeras alteraciones que se 
permiten introducir desde la escala del Estudio de Detalle, derivadas de 
cambios puntuales en la localización de suelos dotacionales. Es decir, el Estudio 
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de Detalle no puede modificar sustancialmente la distribución zonal de los usos 
pormenorizados lucrativos, ni alterar éstos asignada bien por el Plan General, 
bien por los Planes Especiales o los Planes Parciales. 

 

b) El Estudio de Detalle no puede incrementar el aprovechamiento urbanístico de 
su ámbito. Esta determinación presenta una doble casuística: 
 

En el ámbito de sectores de planeamiento y áreas de reforma interior la 
imposibilidad de incrementar el aprovechamiento urbanístico se refiere 
tanto al aprovechamiento objetivo como a la edificabilidad global 
establecida para el área. Ello implica que el Estudio de Detalle, siempre 
que esté legitimado por el instrumento de planeamiento correspondiente, 
puede redistribuir las edificabilidades netas inicialmente asignadas a las 
manzanas y/o parcelas resultantes, siempre que las nuevas 
edificabilidades sean admisibles por las correspondientes ordenanzas de 
aplicación y su suma no supere la global del ámbito. Esta redistribución va 
a provocar la necesidad de redefinir los coeficientes de ponderación de 
usos y tipología establecidos por el instrumento de planeamiento, 
manteniendo, en cualquier caso, la proporcionalidad asignada a los 
coeficientes originales, con la finalidad de no alterar el aprovechamiento 
objetivo del área o sector establecido por el planeamiento general. 
 

En el caso de manzanas específicas de la ordenación detallada, el Estudio 
de Detalle no podrá incrementar su aprovechamiento objetivo. 

 

c) El Estudio de Detalle no puede suprimir o reducir el suelo dotacional público o 
afectar a su funcionalidad, por disposición inadecuada e superficie. La 
posibilidad de alterar la localización de los suelos dotacionales o del trazado 
del viario local, se encuentra cautelada por dos condiciones: 
 

Condición cuantitativa. Mantener la proporcionalidad, tanto de espacios 
libres y equipamientos como de la superficie destinada a viario local. Ello 
resulta a todas luces imprescindible, toda vez que cualquier intervención 
urbanística debe estar orbitada por los criterios de reequipamiento y 
recualificación del modelo urbano-territorial. 

 

Condición cualitativa. No “residualizar” la localización de las dotaciones y 
equipamientos y asegurar que la alteración del viario local no introduce 
disfuncionalidades en el tejido urbano. El cumplimiento de esta condición 
obliga al instrumento de planeamiento correspondiente (Plan General de 
Ordenación Urbanística, Plan Especial de Reforma Interior o Plan Parcial de 
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Ordenación), a establecer unos objetivos y criterios de localización, es 
decir, unas reglas del juego dentro de las cuales pueda manejarse con 
solvencia el Estudio de Detalle. 

 

d) Finalmente, el Estudio de Detalle tampoco puede alterar las condiciones de la 
ordenación de los terrenos o construcciones colindantes. Con esta 
determinación la LOUA introduce limitaciones a la permisividad de alterar la 
ordenación básica del “ámbito reducido” sobre el que opera el Estudio de 
Detalle, no tanto en base a cuestiones relativas a cualificación y funcionalidad 
internas, sino teniendo en cuenta las “externalidades” que determinadas 
decisiones pueden proyectar en los tejidos urbanos colindantes. De este modo, 
objetivos de ordenación irrenunciables como la correcta articulación de la 
actuación urbanística con el entorno, la adecuada permeabilidad de la trama 
urbana, y la óptima accesibilidad de equipamientos y espacios libres han estar 
presentes a la hora de posibilitar la compleción o adaptación de las 
determinaciones urbanísticas del ámbito. Además, entendemos que estos 
objetivos deberían quedar expresamente reflejados en el instrumento de 
planeamiento correspondiente.  

 

En conclusión, la definitiva configuración de las alteraciones de la ordenación pormenorizada 
en las manzanas del Sector en lo concerniente a los parámetros pormenorizados de densidad 
y edificabilidad a materializar en cada una de ellas se puede instrumentar mediante la 
posterior formulación y aprobación del correspondiente Estudio de Detalle, que se 
encontrarían legitimados para ello por la normativa del Plan Parcial (que surte a la presente 
Innovación del Plan Parcial). Evidentemente esa habilitación está sujeta al cumplimiento de 
los condicionantes establecidos en esta propuesta que aseguran el cumplimiento de las 
limitaciones establecidas en el artículo 15.2 de la LOUA. 

Y es que el Estudio de Detalle, que se formule en desarrollo del Plan Parcial (tras la 
aprobación de la presente Innovación) en ningún caso podría alterar la calificación ni la 
tipología asignada a cada una de las manzanas; tampoco podría proponer una alteración de 
las alturas máximas ni de las ocupaciones máximas admitidas en el Plan Parcial; el resultado 
del ejercicio de la facultad de trasvase no podría suponer un incremento de 
aprovechamiento asignado al conjunto de las parcelas; ni tampoco podría generar un 
incremento de edificabilidad o densidad de los parámetros globales asignados en el conjunto 
de las manzanas que intervengan en los trasvases. 

El Estudio de Detalle, finalmente, deberá respetar en cada manzana los límites máximos y 
mínimos asignados para cada tipología en materia de edificabilidad neta, así como los de 
densidad neta, en la nueva normativa del Plan Parcial. De esta forma se asegura que los 
trasvases de edificabilidad habilitados por los Estudios de Detalle que se formulen en 
desarrollo de la presente Innovación de la regulación del Plan Parcial no podrán adulterar la 
caracterización tipológica de las manzanas residenciales afectadas. 
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2.4 LA CONCRETA PROPUESTA DE MODIFICACIÓN DE LAS ORDENANZAS REGULADORAS DEL 
PP SEN-01 ENTRENÚCLEOS. 

 
2.4.1. La mejora de la regulación del artículo 16 relativo a los Estudios de Detalle. 

Se propone la modificación del artículo 16 de las Ordenanzas Reguladoras del Plan Parcial SEN-
01 “Entrenúcleos” al objeto de habilitar al Estudio de Detalle para trasvasar edificabilidad y 
densidad entre parcelas de la misma UE del PP SEN-01 en las condiciones expuestas a 
continuación, sin que ello pueda suponer alteración, en ningún caso, de los parámetros 
globales de edificabilidad y densidad contemplados en documento de planeamiento, sin 
adulteración de la imagen global de conjunto ni desnaturalización de la caracterización de las 
distintas zonas de ordenanza contempladas en la ordenación general.  

En el artículo 16 de las Ordenanzas del Parcial, donde se regulan el objeto de los Estudios de 
Detalle, se verá modificado en los términos expuestos a continuación, para posibilitar los 
trasvases de edificabilidad y número de viviendas propuestos en la presente innovación. 

La nueva redacción propuesta del citado artículo 16 es la siguiente (indicando en cursiva las 
alteraciones de los apartados con respecto a la vigente): 

"Artículo 16.- Estudios de Detalle. 

1. Cuando la correspondiente norma zonal prevea como unidad de actuación edificatoria 
la manzana completa, sólo podrá procederse a la edificación parcial de la misma 
mediante la aprobación de un Estudio de Detalle, que, en cualquier caso, deberá 
acomodarse a las determinaciones de la parcela mínima fijada para dicha zona de 
ordenanzas. 
 

2. El ámbito de estos Estudios será como mínimo el de una manzana. 
 

3. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones del 
planeamiento estableciendo, en desarrollo de los objetivos definidos por el 
planificador, la ordenación de los volúmenes; el trazado local del viario secundario; 
que sirva para completar o mejorar el viario público en manzanas, que por sus 
dimensiones así lo requieran y siempre que unan viarios públicos existentes, fijando y 
reajustando las lineaciones y rasantes, estableciendo determinaciones de ordenación, 
en caso de que así estuviesen establecidas en los instrumentos de planeamiento. 
 

4. En caso de ser necesaria la apertura de nuevos viarios públicos o privados en una 
manzana, será preceptiva la aprobación de un Estudio de Detalle, cuyo ámbito será la 
manzana completa. 
 

Cuando se trate de viarios públicos, su ejecución corresponderá a los propietarios 
comprendidos en la manzana objeto del Estudio de Detalle, debiendo estos ceder 
gratuitamente a la administración municipal los viarios públicos así como las obras de 
urbanización. 
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5.  Mediante Estudios de Detalle se podrán realizar trasvases de edificabilidad y densidad, 

siempre que el ámbito sea reducido, tenga la consideración de suelo urbano y se 
cumplan los siguientes requisitos: 

a. Sólo serán admisibles los trasvases de edificabilidad y densidad entre manzanas 
pertenecientes a la misma unidad de ejecución. Asimismo, las manzanas objeto de 
trasvase pertenecerán al mismo propietario o, en su caso, si son de titularidad de 
distintos deberá constar el acuerdo de conformidad entre ambos en documento 
público. 

b. Como resultado de los trasvases a contemplar no se podrán producir incrementos de 
los aprovechamientos objetivos establecidos, para el conjunto de las manzanas 
implicadas, en el Plan Parcial.  

c. No podrán verse alterados ni el techo edificable ni el número máximo de viviendas 
del conjunto de manzanas entre las que se contempla realizar trasvases de 
edificabilidad y/o densidad. 

d. Las tipologías residenciales en las que se admite plantear trasvases de edificabilidad 
y/o densidad, así como las condiciones, requisitos y limitaciones a considerar en la 
formulación del Estudio de Detalle, son: 

d.1. Sin alterar la edificabilidad asignada en el Plan Parcial, se podrá disminuir el 
número de viviendas asignado en las manzanas tipo BC, hasta alcanzar una 
ratio máxima de 118 m2 de techo /vivienda. El número de viviendas liberado 
se podrá transferir a una o varias manzanas pertenecientes a las siguientes 
tipologías y, al tiempo, respetando las limitaciones que a continuación se 
establecen: 

 

A otras manzanas tipo BC, siempre que la edificabilidad media neta por 
vivienda resultante en cada una de las manzanas BC receptoras del 
trasvase de densidad no sea inferior al parámetro de 105 m2t/vivienda. 
 

A manzanas tipo BA, siempre que la edificabilidad media neta por 
vivienda resultante en cada una de las manzanas BA receptoras del 
trasvase, no sea inferior al parámetro de 105 m2t/viv. 

 

d. 2. Disminuir la edificabilidad y, en su caso, densidad de las manzanas tipo BC 
con edificabilidades netas iguales o superiores a 3,5 m2t/m2s hasta un límite 
de 3 m2t/m2s. En cualquier caso, la superficie construida por vivienda 
resultante no podrá ser inferior a 105 m2 techo/vivienda.  

 
 Las manzanas receptoras de esta disminución podrán ser: 
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Las del tipo BC que presenten edificabilidades netas inferiores a 3,5 
m2t/m2s, que podrán ver incrementada su edificabilidad un máximo 
del 10% respecto de la actualmente asignada en las ordenanzas del 
Plan Parcial, y su densidad aumentada hasta el límite que se expresa a 
continuación. 
 
En todo, caso la edificabilidad media neta resultante en cada manzana 
que sea objeto de esta opción de trasvase, no será inferior al 
parámetro de 105 m2t/vivienda. 
 
Esta disminución de edificabilidad y, en su caso, densidad en las 
manzanas tipo BC, en ningún caso supondrá alteración alguna de las 
condiciones volumétricas y de altura reguladas en el Plan Parcial, al 
objeto de preservar los objetivos de ordenación establecidos, 
orientados a singularizar la escena urbana de los espacios públicos a 
los que dan frente. 

  

Las del tipo BA siempre que la densidad neta no sea inferior a 65 m2 de 
suelo/vivienda y la edificabilidad máxima 1,85 m2t/m2s. y, al tiempo, 
la edificabilidad media neta por vivienda resultante en cada manzana 
que sea objeto de esta opción de trasvase, no será inferior al 
parámetro de 105 m2t/vivienda. 

 

d.3. Disminuir el techo edificable de las manzanas tipo UG -hasta un máximo 
del 20% de los parámetros actualmente asignados en las ordenanzas del 
Plan Parcial- y, en su caso, la densidad neta hasta alcanzar un parámetro 
máximo de 375 m2 suelo/vivienda. Las manzanas receptoras del techo 
edificable y número de viviendas liberados podrán ser: 

 

La tipo BC que presenten edificabilidades netas inferiores a 3,5 
m2t/m2s, que podrán ver incrementada: (a) su edificabilidad un 
máximo del 10% respecto de la actualmente asignada en las 
ordenanzas del Plan Parcial y (b) su densidad neta siempre que la 
edificabilidad media neta resultante en cada manzana BC receptora no 
sea inferior al parámetro de 105 m2t/vivienda. 
 

 La tipo BA que podrán ver incrementada: (a) su edificabilidad neta 
hasta un máximo de 1,85 m2t/m2s y (b) su densidad neta, siempre que 
ésta no sea inferior a 65 m2 de suelo/vivienda y al tiempo, la 
edificabilidad media neta por vivienda resultante en la manzana 
receptora BA, no sea inferior al parámetro de 105 m2t/viv. 
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d.4. Asimismo, en las manzanas tipo UH se podrá disminuir la edificabilidad -
hasta un máximo del 20% de la actualmente asignada en las ordenanzas 
del Parcial- y, en su caso, la densidad neta hasta alcanzar un parámetro 
máximo de 230 m2 de suelo/vivienda.  

 
 No obstante, la reducción de la edificabilidad podrá alcanzar hasta un 

máximo del 30% en aquellos casos en que se proponga la disminución del 
número máximo de viviendas de la manzana siempre que la proporción de 
m2 construido por vivienda resultante no sea inferior a 140 m2. 

 
  Las manzanas receptoras del techo edificable y número de viviendas 

liberado serán: 
 

Las del tipo BC que presenten edificabilidades netas inferiores a 3,50 
m2t/m2s, que podrán ver incrementada su edificabilidad un máximo 
del 10% respecto de la actualmente asignada en las ordenanzas del 
Plan Parcial, y su densidad aumentada hasta el límite que se expresa a 
continuación. 
 
En todo, caso la edificabilidad media neta resultante en cada manzana 
BC, receptora de esta opción de trasvase, no será inferior al parámetro 
de 105 m2t/vivienda. 
 

Las del tipo BA que podrán ver incrementada su edificabilidad neta 
hasta un máximo de 1,85 m2t/m2s, y su densidad neta, siempre que la 
resultante no sea inferior a 65 m2 de suelo/vivienda, y al tiempo, la 
edificabilidad media neta por vivienda resultante en la manzana 
receptora BA, no sea inferior al parámetro de 105 m2t/viv. 

 
Esta disminución de densidad no podrá suponer alteración del resto de 
condiciones de edificación reguladas en las ordenanzas particulares del 
Plan Parcial. 

e. Los estudios de detalle deberán tener el siguiente contenido mínimo: 

- Objetivo del Estudio de Detalle 
- La delimitación del ámbito y el alcance  
- Fichas urbanísticas de las parcelas en su estado previo y modificado. 
- Modificación de las determinaciones de edificabilidad y/o número máximo de 

viviendas de las manzanas objeto del Estudio de Detalle incorporadas en los 
artículos de las ordenanzas particulares del Plan Parcial. 

- Planimetría:  
o Planos de Información: Situación y ordenación pormenorizada Plan 

Parcial. 
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o Planos de Ordenación: Plano de parámetros urbanísticos. 

f. Una vez aprobado el Estudio de Detalle se realizarán las operaciones jurídicas 
complementarias reguladas en el artículo 113.3 del Real Decreto 3288/1978, de 25 de 
agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestión Urbanística, aún vigente en la 
Comunidad Autónoma de Andalucía. 

g. La facultad de ajuste de edificabilidades y densidades entre manzanas previsto en el 
presente apartado 5 sólo podrá ser ejercitado una sola vez para cada una de las 
manzanas que intervengan en el trasvase. 

h. De conformidad con las previsiones del artículo 15.1 de la LOUA, el ejercicio de la 
facultad de formulación del Estudio previsto en el presente apartado 5 sólo podrá 
realizarse en aquellas manzanas del Sector SEN-01- Entrenúcleos que, por contar con la 
efectiva ejecución de las obras de urbanización, merezcan la consideración de suelo 
urbano. Todas las manzanas del Sector SEN-01- Entrenúcleos, dada sus dimensiones, 
tienen la consideración de ámbitos reducidos a los efectos del artículo 15.1 de la LOUA.  

 

2.4.2. La adaptación de otros artículos conexos de las Normas del Plan Parcial sobre 
regulación de las diversas Zonas de Ordenanzas para asegurar la efectividad de la aplicación 
de la nueva redacción del artículo 16. 

Consecuentemente a la nueva regulación del apartado 5 del artículo 16, se deberán adaptar 
aquellos otros preceptos de las ordenanzas de edificación que puedan verse afectadas por el 
trasvase de edificabilidad y/o densidad practicado mediante Estudio de Detalle. En concreto el 
artículo 53, 89, 99 y 120. La nueva redacción de los artículos a modificar es ((indicando en 
cursiva las alteraciones de los apartados con respecto a la vigente): 

"Artículo 53.-  Edificabilidad, número de plantas y altura máxima y mínima de la edificación 
(Zona Residencial Plurifamiliar Cerrada - BC). 

1. La edificabilidad máxima por manzana y número de plantas permitido por manzana, 
queda expresada en el siguiente cuadro: 
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2. El número máximo de plantas permitido en la zona es de diez (B+9) y doce (B+11) 
según se grafía en el Plano de Ordenación 01 “Calificación, Usos y Sistemas”. El 
número mínimo de plantas permitido en la zona será de ocho (8). 
 

3. Se fija la altura máxima de edificación en la resultante de aplicar cuatro con cincuenta 
(4,50) metros a la planta baja y tres con veinte (3,20) metros para las restantes, 
medidas según establece el artículo 31 de estas Ordenanzas. 
 

4. La última planta que se proyecte podrá retranquearse de la línea de edificación un 
mínimo de cuatro (4) metros en su totalidad respecto a ésta. 
 

5. Mediante el Estudio de Detalle al que se refiere el artículo 16.5, se podrá alterar el 
coeficiente de edificabilidad neto establecido en el apartado 1 anterior. 
 

Artículo 89.-  Edificabilidad, número de plantas y altura máxima y mínima de la edificación 
(Zona Residencial Plurifamiliar Abierta - BA). 

La edificabilidad máxima por parcela neta será de uno con cuarenta (1,40m2t/m2s) metro 
cuadrado de techo por cada metro cuadrado de superficie neta de parcela. No obstante lo 
anterior, mediante el Estudio de Detalle al que se refiere el artículo 16.5 se podrá alterar el 
coeficiente de edificabilidad neto, así como el número máximo de viviendas establecidas, para 
las manzanas pertenecientes a la presente zona de ordenanza, en el Plan Parcial.  

El número máximo de plantas será de siete (B+6) y el mínimo será de cinco (5). 

Se fija la altura máxima de edificación en la resultante de aplicar cuatro con cincuenta metros a 
la planta baja y tres con veinte (3,20) metros para las restantes, medidas según establece el 
artículo 31 de estas Ordenanzas. 

La última planta que se proyecte podrá retranquearse de la línea de edificación un mínimo de 
cuatro (4) metros en su totalidad respecto de esta. 

 

Artículo 99.-  Edificabilidad y número máximo de viviendas (Zona Residencial Unifamiliar en 
Hilera UH). 

 
La edificabilidad máxima admisible de la zona es cero noventa (0,90 m2t/m2s) metros 
cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo, computados sobre parcelas netas, 
es decir, una vez deducidos los suelos con destino a dominio público. El número máximo de 
viviendas admitido en cada manzana será el especificado en la Memoria de Ordenación del 
presente Plan Parcial. 
 



INNOVACIÓN DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SEN-1 “ENTRENÚCLEOS” CON CARÁCTER DE 
MODIFICACIÓN PUNTUAL DE SUS ORDENANZAS AL OBJETO DE ESTABLECER NUEVOS OBJETIVOS PARA 
LA FORMULACIÓN DE ESTUDIOS DE DETALLE 

23 
 

No obstante lo anterior, mediante el Estudio de Detalle al que se refiere el artículo 16.5 se 
podrá alterar el coeficiente de edificabilidad neto, así como el número máximo de viviendas 
establecidas, para las manzanas pertenecientes a la presente zona de ordenanza, en el Plan 
Parcial.  

 
Artículo 120.-  Edificabilidad y número máximo de viviendas (Zona Residencial Unifamiliar 

Agrupada UG). 
 
La edificabilidad máxima de la zona será de cero con sesenta (0'60 m2t/m2s), computados 
sobre la superficie de parcela, incluyendo en esta la parte proporcional de viario interior de 
acceso rodado que sea necesario para registrar la manzana. El número máximo de viviendas 
admitido en cada manzana será el especificado en la Memoria de Ordenación del presente Plan 
Parcial. 
 
No obstante lo anterior, mediante el Estudio de Detalle al que se refiere el artículo 16.5 se 
podrá alterar el coeficiente de edificabilidad neto y el número máximo de viviendas establecido, 
para las manzanas pertenecientes a la presente zona de ordenanza, en el Plan Parcial.  

 

 

2.5 PROCEDIMIENTO PARA LA TRAMITACIÓN DE LA PRESENTE INNOVACIÓN DEL PLAN 
 PARCIAL DEL SECTOR SEN-01 “ENTRENÚCLEOS”. 

La tramitación de la Innovación del Plan Parcial, deberá observar las reglas establecidas en el 
artículo 36, que se trascriben a continuación:  

Art. 36 Régimen de la innovación de la ordenación establecida por los instrumentos de 
planeamiento. 

1. La innovación de la ordenación establecida por los instrumentos de planeamiento se 
podrá llevar a cabo mediante su revisión o modificación. 
 
Cualquier innovación de los instrumentos de planeamiento deberá ser establecida por 
la misma clase de instrumento, observando iguales determinaciones y procedimiento 
regulados para su aprobación, publicidad y publicación, y teniendo idénticos efectos. Se 
exceptúan de esta regla las innovaciones que pueden operar los Planes Parciales de 
Ordenación y los Planes Especiales conforme a lo dispuesto en los artículos 13.1.b) y 
14.3 con respecto a la ordenación pormenorizada potestativa, y los Planes de 
Sectorización regulados en el artículo 12 de esta Ley.  
 
Asimismo se exceptúan de esta regla las innovaciones que el propio instrumento de 
planeamiento permita expresamente efectuar mediante Estudio de Detalle. 
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En consecuencia, la presente Innovación se encuadra dentro de las de carácter no estructural, 
por afectar exclusivamente a las determinaciones propias de la Ordenación Pormenorizada 
Potestativa. Es decir, la presente propuesta de Innovación no altera ninguna de las 
determinaciones establecidas en el artículo 10.1 propias de la Ordenación Estructural.  

Al no alterar ni la edificabilidad ni los aprovechamientos globales fijados por el planeamiento 
vigente, no propugnándose en modo alguno la intensificación de los usos a implantar, no es 
necesario establecer las medidas compensatorias precisas para mantener la proporción y 
calidad de las dotaciones previstas respecto al aprovechamiento, tal como exige el artículo 
36.2.a.2ª de la citada Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenación Urbanística de Andalucía, 
para las modificaciones que propongan incrementos del aprovechamiento lucrativo previsto 
por el planeamiento vigente. 

Por tanto, el procedimiento para su aprobación, de forma general es el definido en el artículo 
32 de la LOUA, debiéndose atender las reglas particulares establecidas en el apartado 2.c) del 
artículo 36. La innovación tiene rango de Modificación y carácter pormenorizado, de 
competencia, en consecuencia, Municipal (art. 31.1B LOUA). 

Corresponde a la Consejería competente en materia de urbanismo la evacuación del informe 
previo preceptivo conforme al artículo 31.2.C) de la LOUA. 

 

2.6 SOBRE LA INNECESARIEDAD DE SOMETIMIENTO A EVALUACIÓN AMBIENTAL 
ESTRATÉGICA DE LA PRESENTE INNOVACIÓN DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SEN-01 
“ENTRENÚCLEOS” Y NO AFECCIÓN AL ESTUDIO ECONÓMICO FINANCIERO. 

El presente expediente de Innovación del Plan Parcial del Sector SEN-01 "Entrenúcleos" no 
precisa someterse al trámite de Evaluación Ambiental Estratégica Ordinaria, conforme 
resulta del apartado 2 del artículo 40 de la Ley 7/2007, de 9 de julio de Gestión Integrada de 
la Calidad Ambiental de Andalucía, según la redacción dada por la Ley 3/2015, de 29 de 
diciembre y ello porque: 

a) no se trata de una revisión total o parcial de un instrumento de planeamiento general. 

b) no se trata de una modificación de un planeamiento general y, menos que afecte a la 
ordenación estructural. 

c) no se trata de un Plan Especial que tenga por objeto alguna de las finalidades recogidas 
en los apartados a), e) o f) del artículo 14.1 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre (LOUA). 

Igualmente, el presente expediente de Innovación del Plan Parcial del Sector SEN-01 
"Entrenúcleos" no precisa someterse al trámite de Evaluación Ambiental Estratégica 
Simplificada, conforme resulta del apartado 3 del artículo 40 de la Ley 7/2007, y ello por los 
siguientes motivos: 
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a) No se incluye en el supuesto de la letra a) del apartado 3 del citado artículo 40 de la Ley 
7/2007, dado que no supone una modificación del planeamiento general que afectando a la 
ordenación estructural no se incluyese en la regulación del apartado 2.b) del artículo 40 de la 
Ley 7/2007. Ya se ha expresado que es una innovación de un Plan Parcial, y además de la 
ordenación pormenorizada establecida por éste. 

b) No se incluye en el supuesto de hecho de la letra b) del apartado 3 del citado artículo 40 
de la Ley 7/2007, dado que no es una modificación de la ordenación pormenorizada de un 
instrumento de planeamiento general que posibilitase la implantación de actividades o 
instalaciones cuyos proyectos deban someterse a evaluación ambiental de acuerdo con el 
Anexo I de la Ley 7/2007, ni supone una alteración de uso en ámbitos de suelo urbano. Se ha 
expresado que no es una innovación de un planeamiento general ni supone una alteración del 
régimen de usos. 

c) No se incluye en el supuesto de hecho de la letra c) del apartado 3 del citado artículo 40 de 
la Ley 7/2007, dado que no es una revisión del Plan Parcial aprobado definitivamente; es una 
simple modificación puntual de preceptos relativos a las condiciones de edificación, sin 
afectar a la calificación asignada a las manzanas, y por tanto, sin alterar los elementos 
configuradores de la ordenación establecida en el Parcial vigente. 

d) No se incluye en el supuesto de hecho de la letra d) del apartado 3 del citado artículo 40 
de la Ley 7/2007, porque si bien se trata de una innovación con carácter de modificación del 
Plan Parcial aprobado definitivamente, la misma no tiene por objeto la alteración el uso del 
suelo ni posibilita, ahora, la implantación de actividades o instalaciones cuyos proyectos 
deban someterse a evaluación ambiental de acuerdo con el Anexo I de la Ley 7/2007. 

Se trata de una simple modificación puntual de la regulación del Plan Parcial de un sector 
con uso global residencial, y su objeto exclusivo se refiere a preceptos relacionados con la 
regulación de Estudios de Detalle y con el ajuste de edificabilidades y densidades 
previamente asignadas, dentro de unos límites, sin afectar al régimen de usos ni permitir 
nuevas actividades, sin suponer aumento global de densidad ni de densidad. 

En consecuencia, la presente Modificación Puntual de la regulación de concretos artículos de 
la normativa del Plan Parcial aprobado definitivamente no precisa someterse al trámite de 
Evaluación Ambiental Estratégica, ni en su modalidad Ordinaria (por no encontrarse en 
ningún de los supuestos del apartado 2 del artículo 40 de la de la Ley 7/2007) ni en su 
modalidad Simplificada (por no encontrarse en ningún de los supuestos del apartado 3 del 
artículo 40 de la de la Ley 7/2007), y ello, aunque el planeamiento general del que trae su 
causa no hubiese sometido al trámite de evaluación ambiental estratégica. 

El presente expediente al no suponer una modificación de las edificabilidades, densidades 
globales establecidas en el Plan Parcial aprobado definitivamente ni suponer incidencia alguna 
en la estructura urbana del mismo (al no afectar a los sistemas de espacios libres, 
equipamientos o viarios, ni tampoco a la configuración de las manzanas), no conlleva una 
modificación de los costes de urbanización. 
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Por tanto, la presente Modificación no tiene incidencia en el estudio económico-financiero del 
Plan Parcial aprobado ni cuenta con repercusión en la Hacienda Municipal en materia de 
incremento de costes de mantenimiento de los servicios urbanos, al no precisar la ejecución de 
infraestructuras ni reforzar los servicios existentes, dado el mantenimiento del volumen 
edificable y de los usos aprobados vigente tras el acuerdo plenario de aprobación del 
Modificado del Plan Parcial SEN-1 Entrenúcleos (BOP nº179 de 04/08/2009). 

 

2.7 RESUMEN EJECUTIVO DE LA PRESENTE INNOVACIÓN DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR 
SEN-01 “ENTRENÚCLEOS”. 

El presente expediente de Innovación del Plan Parcial del Sector SEN-01 "Entrenúcleos" tiene 
por objeto incorporar una mejora de la regulación del artículo 16 de las Normas Urbanísticas 
con la finalidad de posibilitar un ajuste de edificabilidades y densidades entre diversas 
manzanas, dentro de unos límites que se aseguren el mantenimiento de las condiciones 
básicas que caracterizan a cada una de las tipologías y sin alterar las condiciones edificabilidad 
y densidad globales. Al tiempo, se garantiza que el ejercicio de esta facultad no puede generar 
un incremento de los aprovechamientos y debiendo realizarse entre manzanas pertenecientes 
a la misma unidad de ejecución; y además, pertenecientes a un mismo titular, o, en otro caso, 
con acuerdo entre ellos. 

Asimismo, se produce un ajuste en la regulación de los artículos 53, 89, 99 y 120 de las Normas 
Urbanísticas del Plan Parcial vigente a fin de adaptarla a la nueva regulación propuesta del 
artículo 16, realizando una remisión al mismo.  
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III. MODIFICACIÓN DE LAS NORMAS URBANÍSTICAS DEL PLAN PARCIAL DEL SECTOR SEN-01 
“ENTRENÚCLEOS”. 

La presente Innovación del Plan Parcial del Sector SEN-01, "Entrenúcleos", entrará en vigor, al 
día siguiente que sea publicada la resolución de aprobación definitiva del mismo, 
conjuntamente con el contenido de estas Normas, conforme a las exigencias del artículo 41 de 
la LOUA. 

La nueva redacción completa de los preceptos de las Ordenanzas del Plan Parcial del Sector 
SEN-01, "Entrenúcleos", a los que afecta la presente Innovación es la siguiente:  

"Artículo 16.- Estudios de Detalle. 

1.  Cuando la correspondiente norma zonal prevea como unidad de actuación edificatoria 
la manzana completa, sólo podrá procederse a la edificación parcial de la misma 
mediante la aprobación de un Estudio de Detalle, que, en cualquier caso, deberá 
acomodarse a las determinaciones de la parcela mínima fijada para dicha zona de 
ordenanzas. 

 
2.  El ámbito de estos Estudios será como mínimo el de una manzana. 

 
3.  Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar o adaptar las determinaciones del 

planeamiento estableciendo, en desarrollo de los objetivos definidos por el 
planificador, la ordenación de los volúmenes; el trazado local del viario secundario; 
que sirva para completar o mejorar el viario público en manzanas, que por sus 
dimensiones así lo requieran y siempre que unan viarios públicos existentes, fijando y 
reajustando las lineaciones y rasantes, estableciendo determinaciones de ordenación, 
en caso de que así estuviesen establecidas en los instrumentos de planeamiento. 
 

4.  En caso de ser necesaria la apertura de nuevos viarios públicos o privados en una 
manzana, será preceptiva la aprobación de un Estudio de Detalle, cuyo ámbito será la 
manzana completa. 
 
Cuando se trate de viarios públicos, su ejecución corresponderá a los propietarios 
comprendidos en la manzana objeto del Estudio de Detalle, debiendo estos ceder 
gratuitamente a la administración municipal los viarios públicos así como las obras de 
urbanización. 
 

5.  Mediante Estudios de Detalle se podrán realizar trasvases de edificabilidad y densidad, 
siempre que el ámbito sea reducido, tenga la consideración de suelo urbano y se 
cumplan los siguientes requisitos: 

a. Sólo serán admisibles los trasvases de edificabilidad y densidad entre manzanas 
pertenecientes a la misma unidad de ejecución. Asimismo, las manzanas objeto de 
trasvase pertenecerán al mismo propietario o, en su caso, si son de titularidad de 
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distintos deberá constar el acuerdo de conformidad entre ambos en documento 
público. 

b. Como resultado de los trasvases a contemplar no se podrán producir incrementos 
de los aprovechamientos objetivos establecidos, para el conjunto de las manzanas 
implicadas, en el Plan Parcial.  

c. No podrán verse alterados ni el techo edificable ni el número máximo de viviendas 
del conjunto de manzanas entre las que se contempla realizar trasvases de 
edificabilidad y/o densidad. 

d. Las tipologías residenciales en las que se admite plantear trasvases de edificabilidad 
y/o densidad, así como las condiciones, requisitos y limitaciones a considerar en la 
formulación del Estudio de Detalle, son: 

d.1. Sin alterar la edificabilidad asignada en el Plan Parcial, se podrá disminuir el 
número de viviendas asignado en las manzanas tipo BC, hasta alcanzar una 
ratio máxima de 118 m2 de techo /vivienda. El número de viviendas liberado 
se podrá transferir a una o varias manzanas pertenecientes a las siguientes 
tipologías y, al tiempo, respetando las limitaciones que a continuación se 
establecen: 

 

A otras manzanas tipo BC, siempre que la edificabilidad media neta por 
vivienda resultante en cada una de las manzanas BC receptoras del 
trasvase de densidad no sea inferior al parámetro de 105 m2t/vivienda. 
 

A manzanas tipo BA, siempre que la edificabilidad media neta por 
vivienda resultante en cada una de las manzanas BA receptoras del 
trasvase, no sea inferior al parámetro de 105 m2t/viv. 

 
d. 2. Disminuir la edificabilidad y, en su caso, densidad de las manzanas tipo BC 

con edificabilidades netas iguales o superiores a 3,5 m2t/m2s hasta un límite 
de 3 m2t/m2s. En cualquier caso, la superficie construida por vivienda 
resultante no podrá ser inferior a 105 m2 techo/vivienda. 

 Las manzanas receptoras de esta disminución podrán ser: 
 

Las del tipo BC que presenten edificabilidades netas inferiores a 3,5 
m2t/m2s, que podrán ver incrementada su edificabilidad un máximo 
del 10% respecto de la actualmente asignada en las ordenanzas del 
Plan Parcial, y su densidad aumentada hasta el límite que se expresa a 
continuación. 
 
En todo, caso la edificabilidad media neta resultante en cada manzana 
que sea objeto de esta opción de trasvase, no será inferior al 
parámetro de 105 m2t/vivienda. 
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Esta disminución de edificabilidad y, en su caso, densidad en las 
manzanas tipo BC, en ningún caso supondrá alteración alguna de las 
condiciones volumétricas y de altura reguladas en el Plan Parcial, al 
objeto de preservar los objetivos de ordenación establecidos, 
orientados a singularizar la escena urbana de los espacios públicos a 
los que dan frente. 

  

Las del tipo BA siempre que la densidad neta no sea inferior a 65 m2 
de suelo/vivienda y la edificabilidad máxima 1,85 m2t/m2s. y, al 
tiempo, la edificabilidad media neta por vivienda resultante en cada 
manzana que sea objeto de esta opción de trasvase, no será inferior al 
parámetro de 105 m2t/vivienda. 

 
d.3. Disminuir el techo edificable de las manzanas tipo UG -hasta un máximo 

del 20% de los parámetros actualmente asignados en las ordenanzas del 
Plan Parcial- y, en su caso, la densidad neta hasta alcanzar un parámetro 
máximo de 375 m2 suelo/vivienda. Las manzanas receptoras del techo 
edificable y número de viviendas liberados podrán ser: 

 

La tipo BC que presenten edificabilidades netas inferiores a 3,5 
m2t/m2s, que podrán ver incrementada: (a) su edificabilidad un 
máximo del 10% respecto de la actualmente asignada en las 
ordenanzas del Plan Parcial y (b) su densidad neta siempre que la 
edificabilidad media neta resultante en cada manzana BC receptora no 
sea inferior al parámetro de 105 m2t/vivienda. 
 

 La tipo BA que podrán ver incrementada: (a) su edificabilidad neta 
hasta un máximo de 1,85 m2t/m2s y (b) su densidad neta, siempre que 
ésta no sea inferior a 65 m2 de suelo/vivienda y al tiempo, la 
edificabilidad media neta por vivienda resultante en la manzana 
receptora BA, no sea inferior al parámetro de 105 m2t/viv. 

 
d.4. Asimismo, en las manzanas tipo UH se podrá disminuir la edificabilidad -

hasta un máximo del 20% de la actualmente asignada en las ordenanzas 
del Parcial- y, en su caso, la densidad neta hasta alcanzar un parámetro 
máximo de 230 m2 de suelo/vivienda.  

 
 No obstante, la reducción de la edificabilidad podrá alcanzar hasta un 

máximo del 30% en aquellos casos en que se proponga la disminución del 
número máximo de viviendas de la manzana siempre que la proporción de 
m2 construido por vivienda resultante no sea inferior a 140 m2. 
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  Las manzanas receptoras del techo edificable y número de viviendas 
liberado serán: 

 

Las del tipo BC que presenten edificabilidades netas inferiores a 3,50 
m2t/m2s, que podrán ver incrementada su edificabilidad un máximo 
del 10% respecto de la actualmente asignada en las ordenanzas del 
Plan Parcial, y su densidad aumentada hasta el límite que se expresa a 
continuación. 
 
En todo, caso la edificabilidad media neta resultante en cada manzana 
BC, receptora de esta opción de trasvase, no será inferior al parámetro 
de 105 m2t/vivienda. 
 

Las del tipo BA que podrán ver incrementada su edificabilidad neta 
hasta un máximo de 1,85 m2t/m2s, y su densidad neta, siempre que la 
resultante no sea inferior a 65 m2 de suelo/vivienda, y al tiempo, la 
edificabilidad media neta por vivienda resultante en la manzana 
receptora BA, no sea inferior al parámetro de 105 m2t/viv. 

 
Esta disminución de densidad no podrá suponer alteración del resto de 
condiciones de edificación reguladas en las ordenanzas particulares del 
Plan Parcial. 

e. Los estudios de detalle deberán tener el siguiente contenido mínimo: 

- Objetivo del Estudio de Detalle 
- La delimitación del ámbito y el alcance  
- Fichas urbanísticas de las parcelas en su estado previo y modificado. 
- Modificación de las determinaciones de edificabilidad y/o número máximo de 

viviendas de las manzanas objeto del Estudio de Detalle incorporadas en los 
artículos de las ordenanzas particulares del Plan Parcial. 

- Planimetría:  
o Planos de Información: Situación y ordenación pormenorizada Plan 

Parcial. 
o Planos de Ordenación: Plano de parámetros urbanísticos. 

f. Una vez aprobado el Estudio de Detalle se realizarán las operaciones jurídicas 
complementarias reguladas en el artículo 113.3 del Real Decreto 3288/1978, de 25 de 
agosto, por el que se aprueba el Reglamento de Gestión Urbanística, aún vigente en la 
Comunidad Autónoma de Andalucía. 

g. La facultad de ajuste de edificabilidades y densidades entre manzanas previsto en el 
presente apartado 5 sólo podrá ser ejercitado una sola vez para cada una de las 
manzanas que intervengan en el trasvase. 
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h. De conformidad con las previsiones del artículo 15.1 de la LOUA, el ejercicio de la 
facultad de formulación del Estudio previsto en el presente apartado 5 sólo podrá 
realizarse en aquellas manzanas del Sector SEN-01- Entrenúcleos que, por contar con 
la efectiva ejecución de las obras de urbanización, merezcan la consideración de suelo 
urbano. Todas las manzanas del Sector SEN-01- Entrenúcleos, dada sus dimensiones, 
tienen la consideración de ámbitos reducidos a los efectos del artículo 15.1 de la LOUA 

 

Artículo 53.-  Edificabilidad, número de plantas y altura máxima y mínima de la edificación 
(Zona Residencial Plurifamiliar Cerrada - BC). 

1. La edificabilidad máxima por manzana y número de plantas permitido por manzana, 
queda expresada en el siguiente cuadro: 

 

 

 

 

 

 

 

 

2. El número máximo de plantas permitido en la zona es de diez (B+9) y doce (B+11) 
según se grafía en el Plano de Ordenación 01 “Calificación, Usos y Sistemas”. El 
número mínimo de plantas permitido en la zona será de ocho (8). 
 

3. Se fija la altura máxima de edificación en la resultante de aplicar cuatro con cincuenta 
(4,50) metros a la planta baja y tres con veinte (3,20) metros para las restantes, 
medidas según establece el artículo 31 de estas Ordenanzas. 
 

4. La última planta que se proyecte podrá retranquearse de la línea de edificación un 
mínimo de cuatro (4) metros en su totalidad respecto a ésta. 
 

5. Mediante el Estudio de Detalle al que se refiere el artículo 16.5, se podrá alterar el 
coeficiente de edificabilidad neto establecido en el apartado 1 anterior.  
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Artículo 89.-  Edificabilidad, número de plantas y altura máxima y mínima de la edificación 
(Zona Residencial Plurifamiliar Abierta - BA). 

La edificabilidad máxima por parcela neta será de uno con cuarenta (1,40m2t/m2s) metro 
cuadrado de techo por cada metro cuadrado de superficie neta de parcela. No obstante, lo 
anterior, mediante el Estudio de Detalle al que se refiere el artículo 16.5 se podrá alterar el 
coeficiente de edificabilidad neto, así como el número máximo de viviendas establecidas, para 
las manzanas pertenecientes a la presente zona de ordenanza, en el Plan Parcial.  

El número máximo de plantas será de siete (B+6) y el mínimo será de cinco (5). 

Se fija la altura máxima de edificación en la resultante de aplicar cuatro con cincuenta metros a 
la planta baja y tres con veinte (3,20) metros para las restantes, medidas según establece el 
artículo 31 de estas Ordenanzas. 

La última planta que se proyecte podrá retranquearse de la línea de edificación un mínimo de 
cuatro (4) metros en su totalidad respecto de esta. 

 

Artículo 99.-  Edificabilidad y número máximo de viviendas (Zona Residencial Unifamiliar 
en Hilera UH). 

 
La edificabilidad máxima admisible de la zona es cero noventa (0,90 m2t/m2s) metros 
cuadrados construidos por cada metro cuadrado de suelo, computados sobre parcelas netas, 
es decir, una vez deducidos los suelos con destino a dominio público. El número máximo de 
viviendas admitido en cada manzana será el especificado en la Memoria de Ordenación del 
presente Plan Parcial. 
 
No obstante lo anterior, mediante el Estudio de Detalle al que se refiere el artículo 16.5 se 
podrá alterar el coeficiente de edificabilidad neto, así como el número máximo de viviendas 
establecidas, para las manzanas pertenecientes a la presente zona de ordenanza, en el Plan 
Parcial.  

 

Artículo 120.-  Edificabilidad y número máximo de viviendas (Zona Residencial Unifamiliar 
Agrupada UG). 

 
La edificabilidad máxima de la zona será de cero con sesenta (0'60 m2t/m2s), computados 
sobre la superficie de parcela, incluyendo en esta la parte proporcional de viario interior de 
acceso rodado que sea necesario para registrar la manzana. El número máximo de viviendas 
admitido en cada manzana será el especificado en la Memoria de Ordenación del presente 
Plan Parcial. 
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No obstante lo anterior, mediante el Estudio de Detalle al que se refiere el artículo 16.5 se 
podrá alterar el coeficiente de edificabilidad neto y el número máximo de viviendas 
establecido, para las manzanas pertenecientes a la presente zona de ordenanza, en el Plan 
Parcial.  
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