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3. Otras disposiciones

CONSEJERIA DE AGRICULTURA, PESCA Y DESARROLLO RURAL

RESOLUCION de 26 de septiembre de 2014, de la Delegacién Territorial de Agricultura, Pesca y
Medio Ambiente en Huelva, sobre subsanacion, inscripcion y publicacion de la modificacion num. 1 del
PGOU (adaptacion parcial a la LOUA de las NN.SS), del término municipal de Cortegana.

Para general conocimiento se hace publica la Resolucién de fecha 26 de septiembre de 2014, de la
Subsanacion, Inscripcion y Publicacion de la Modificacion nim. 1 del Plan General de Ordenacion Urbanistica
(Adaptacion Parcial a la LOUA de las NN.SS. del término municipal de Cortegana. Expediente CP-068/2012.

Conforme establece el articulo 41.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, se comunica que con fecha 29 de septiembre de 2014 y con el nimero de registro 6249 se ha
procedido al deposito del instrumento de Planeamiento de referencia en el Registro Autondmico de Instrumentos
de Planeamiento, de Convenios Urbanisticos y de los Bienes y Espacios Catalogados dependiente de la Consejeria
de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio.

En virtud de lo establecido por el articulo 41.1 de la Ley 7/2002, de Ordenacién Urbanistica de Andalucia,
se hace publico el contenido de:

- Resolucién de fecha 26 de septiembre de 2014 de la Delegacion Territorial de Agricultura, Pesca y
Medio Ambiente en Huelva, relativa a la Subsanacion, Inscripcion y Publicacion de la Modificacién nim. 1 del
PGOU, del término municipal de Cortegana (Anexo I).

- Trascripcion de los articulos tal y como queda después de la presente modificacion (Anexo II).

ANEXO |

RESOLUCION SOBRE SUBSANACION, INSCRIPCION Y PUBLICACION DE LA MODIFICACION NUM. 1 DEL PLAN
GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA (ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA DE LAS NN.SS.) DEL TERMINO
MUNICIPAL DE CORTEGANA. CP-068/2012

Visto el expediente administrativo municipal incoado sobre la solicitud citada en el encabezamiento
y en virtud de las competencias que la Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo tiene
atribuidas por la Ley 7/2002, 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, en relacion con el
Decreto 36/2014, de 11 de febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion
de la Junta de Andalucia en materia de ordenacién del territorio y urbanismo y en relacién con el Decreto del
Presidente 4/2013, de 9 de septiembre, de la Vicepresidencia y sobre reestructuracion de Consejerias, el Decreto
142/2013, de 1 de octubre, por el que se establece la estructura organica de Medio Ambiente y Ordenacion del
Territorio y el Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la
Administracion de la Junta de Andalucia, modificado por el Decreto 163/2013, de 8 de octubre.

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. Procedente del Ayuntamiento de Cortegana, tuvo entrada en esta Delegacion, sede de la
Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo (actualmente Comision Territorial de Ordenacion del
Territorio y Urbanismo, conforme al Decreto 36/2014), expediente administrativo municipal incoado referente a
la Modificacion num. 1 del Plan General de Ordenacion Urbanistica de dicho término municipal, a los efectos del
pronunciamiento de la Comision Provincial, en virtud de las competencias que tiene atribuidas por la legislacion
vigente.

Segundo. La modificacion nim. 1 del PGOU de Cortegana fue objeto de aprobacion definitiva a reserva
de la simple subsanacién de deficiencias por la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de
Huelva en sesion celebrada el 29 de octubre de 2013 (publicacion en BOJA num. 238 de 04-12-13), supeditando,
en su caso, su registro y publicacion al cumplimiento de las mismas. Se consideré necesario la elaboracién por
parte de la Corporacion Municipal de un texto unitario omnicomprensivo donde se refundiera los documentos
elaborados en la tramitacion del Plan General, una vez realizado el cumplimiento de las subsanaciones citadas
y ratificado por el Pleno Municipal.
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Tercero. El 14 de agosto de 2014, dando cumplimiento a la citada Resolucion, el Ayuntamiento de
Cortegana presenta documentacion complementaria en el que adjunta certificado sobre Acuerdo Plenario
de fecha 31 de julio de 2014 por la que se aprueba el Texto Unitario de la Modificacién num. 1 del PGOU
(adaptacién parcial a la LOUA de las NN.SS.), documentacién por la que se subsana las deficiencias observadas
en la Resolucién de la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo de 29 de octubre de 2013.

Cuarto. Tras el analisis de la documentacion complementaria presentada por el Ayuntamiento de
Cortegana en cumplimiento de la Resolucién emitida por la Comisién Provincial de Ordenacion del Territorio y
Urbanismo de fecha 29 de octubre de 2013, se emitio informe Técnico favorable de fecha 19 de agosto de 2014
que a continuacién se transcribe: «(..) Analizada la documentacién, se verifica la subsanacién de deficiencias
y su ajuste al contenido de la Resolucion de 29.10.2013 en lo concerniente a las determinaciones aprobadas
definitiva pero condicionadamente por la Comisién, no existiendo, en consecuencia, inconvenientes técnicos
para proceder a su publicacién y posterior registro (..)».

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. El érgano competente para resolver es la Titular de la Delegacion Territorial de Agricultura,
Pesca y Medio Ambiente, de conformidad con lo establecido en el articulo 13.1 del Decreto 36/2014, 11 de
febrero, por el que se regula el ejercicio de las competencias de la Administracion de la Junta de Andalucia
en materia de ordenacion del territorio y urbanismo y en relacion con el Decreto del Presidente 4/2013, de
9 de septiembre de la Vicepresidencia y sobre reestructuracion de Consejerias, el Decreto 142/2013, de 1
de octubre, por el que se establece la estructura organica de Medio Ambiente y Ordenacion del Territorio y el
Decreto 342/2012, de 31 de julio, por el que se regula la organizacion territorial provincial de la Administracion
de la Junta de Andalucia, modificado por el Decreto 163/2013, de 8 de octubre.

Segundo. La inscripcion y deposito en el Registro de Instrumentos de Planeamiento Urbanisticos, asi
como su publicacion se realizara en cumplimiento de los articulos 40 y 41 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre
y de conformidad con lo establecido en el Decreto 2/2004, de 7 de enero de 2004.

RESUELVE

Primero. Declarar la subsanacion de deficiencias de la Modificacion nim. 1 del PGOU de Cortegana,
asi como instar la inscripcion en el Registro Autondmico de Instrumentos de Planeamiento, de Convenios
Urbanisticos y de los Espacios y Bienes Catalogados y publicar el mismo en el Boletin Oficial de la Junta de
Andalucia, previa su inscripcién en el correspondiente Registro Municipal de Instrumentos de Planeamiento, de
Convenios Urbanisticos y de los Espacios y Bienes Catalogados.

Segundo. La presente Resolucion se notificara a los interesados, en los términos previstos en el
articulo 58 de la Ley 30/1992, de 26 de noviembre de Régimen Juridico de las Administraciones Publicas y
Procedimiento Administrativo Comun.

Notifiquese esta Resolucion, que pone fin a la via administrativa, cabe interponer recurso contencioso-
administrativo en el plazo de dos meses contados a partir del dia siguiente al de su notificacion o publicacion ante
el Juzgado de lo Contencioso-Administrativo con competencia territorial, seguin se prevee en el articulo 14 de la
Ley 29/1998, 13 de julio, de la Jurisdiccién Contencioso-Administrativa, o en su caso, ante la correspondiente
Sala de lo Contencioso-Administrativo del Tribunal Superior de Justicia de Andalucia y con cumplimiento de
los requisitos previstos en la mencionada Ley. Todo ello, sin perjuicio de que se pueda ejercitar cualquier otro
recurso que se estime procedente. La Delegada Territorial.

ANEXO I
MEMORIA

1. Introduccidn.
1.2. Objeto y ambito de la innovacion.

1.1.5. Situacion.

Terrenos colindantes con el nuicleo urbano, situados entre las carreteras N 433 de Lisboa a Sevilla y HU
8104 de Cortegana a la Corte en el paraje catastral de Prados Medios del término municipal y denominados
«Rincén del Curay.

Comprende los suelos correspondientes la parte de las vias que antes se mencionan actualmente
ejecutadas y los suelos no urbanizables situados entre estas vias y el resto del paraje.
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1.1.6. Antecedentes.

El planeamiento municipal vigente en el término de Cortegana es el Plan General de Ordenacion
Urbanistica 2012 (Adaptacion Parcial a la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia de las Normas Subsidarias
de Planeamiento, aprobadas definitivamente con fecha 29 de julio de 1.981), que ha sido definitivamente
aprobado por Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 30 de marzo de 2012.

Los referidos suelos estan calificados en este documento como no urbanizables.

1.1.7. Objeto.

El objeto de este documento es la reclasificacion y ordenacion de estos terrenos creando una nueva
oferta de suelo de uso Terciario y la incorporacion de las vias colindantes al Sistema General Viario.

1.1.8. Ambito.

El ambito de la modificacion abarca: los suelos objeto de ordenacion y el sistema general viario colindante,
ya ejecutado. Tienen una superficie de 34.781 m2 y presentan un desnivel norte sur de aproximadamente 10
metros.

2. Informacién urbanistica.
2.1. Legislacion urbanistica.
* Legislacion Autonomica.
- Urbanistica.
- Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia.
- Ley num. 7/2002.
- Aprobada por el Pleno del Parlamento los dias 11 y 12 de diciembre de 2002.
- Promulgada el dia 17 de diciembre de 2002.
- Publicada en el BOPA num. 429, de 19 de diciembre de 2002.
- Publicada en el BOJA num. 154, de 31 de diciembre de 2002.
- Publicada en el BOE num. 12, de 14 de enero de 2003.
- Correccion de error publicada en el BOPA num. 449, de 28 de enero de 2003.
- Deroga la Ley 1/1997, de 18 de junio, por la que se adoptan con caracter urgente y transitorio
disposiciones en materia de régimen del suelo y de ordenacion urbana de Andalucia.
- Afectada por la Ley 13/2005, de Medidas para la vivienda Protegida y el Suelo.

- Modificada por las siguientes leyes.

- Ley 18/2003, de 29 de diciembre, por la que se aprueban medidas fiscales y administrativas.

- Ley 13/2005, de Medidas para la Vivienda Protegida y Suelo.

- Ley 1/2006, de 16 de mayo, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia, de la Ley 1/1996, de 10 de enero, de Comercio Interior
de Andalucia y de la Ley 13/2005, de 11 de noviembre, de Medidas para la Vivienda Protegida
y el Suelo.

- Decreto-ley 4/2010, de 6 de julio, de medidas fiscales para la reduccion del déficit publico y
para la sostenibilidad (tramitado como Proyecto de Ley y aprobado como Ley 11/2010).

- Ley 11/2010, de 3 de diciembre, de medidas fiscales para la reduccion del déficit publico y
para la sostenibilidad.

- Ley 13/2011, de 23 de diciembre, del Turismo de Andalucia.

- Ley 2/2012, de 30 de enero, de modificacion de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de
Ordenacion Urbanistica de Andalucia.

- Medio Ambiental.

- Ley 7/2007, de 9 de julio, de Gestion Integrada de Calidad Ambiental..

- Decreto 292/1995, de 12 de diciembre, por el que se aprueba el Reglamento de Evaluacion de Impacto
Ambiental en la Comunidad Autonoma Andaluza.

- Legislacion Estatal Plana y Basica.

- Real Decreto Legislativo 2/2008, de 20 de junio. Texto Refundido de la Ley del Suelo.

- Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio, Reglamento sobre Inscripcion en el Registro de la Propiedad de
Actos de Naturaleza Urbanistica.

- Legislacion Estatal Supletoria.

- Real Decreto 2.159/1978, de 23 de junio, Reglamento de Planeamiento para el desarrollo y aplicacion
de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacion Urbana.

- Real Decreto 3.288/1978, de 25 de agosto, Reglamento de Gestion Urbanistica para el desarrollo y
aplicacion de la Ley sobre el Régimen del Suelo y Ordenacién Urbana.
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2.2. Plan General vigente.

- El Plan General de Ordenacion Urbanistica 2012 (Adaptacion Parcial a la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia de las Normas Subsidarias de Planeamiento, aprobadas definitivamente con fecha 29 de julio de
1981), que ha sido definitivamente aprobado por Ayuntamiento Pleno en sesion celebrada el dia 30 de marzo de
2012.

2.3. Descripcion del estado actual y de la ordenacion vigente.

- Esta Modificacion incluye los siguientes suelos calificados como no urbanizables.
2.3.1. Terrenos objeto de ordenacion.

- Estado actual (parcela catastral 21025A008000750000LI).

- Situacion: Se trata de una parcela situada al norte del nucleo urbano de Cortegana y con
acceso desde las carreteras N -433 de Lisboa a Sevilla y local HU-8104 Cortegana a la Corte.
Linda con la delimitacion del suelo urbano.

- Descripcion: La parcela tiene forma irregular, con una superficie de 23.632 m2 Sus linderos
son: al Norte Carretera de Monte Puerto; al Sur con Carretera Nacional Lisboa Sevilla; el este
con Egido de Cortegana; al Oeste con Egido y finca de Clotilde Martin Garcia.
Topograficamente presenta un desnivel total de 10 metros, entre la cota inferior (635) y la
superior (645).

No existen construcciones en uso. Aparecen en su lindero sur las ruinas de una antigua
construccion agricola. No se observan servidumbres aparentes, ni se ha detectado la existencia
de instalaciones subterraneas que imposibiliten la edificacion.

- Superficies:

Superficie catastral: 23.046 m2,
Superficie segun reciente medicion: 23.632 m2.

- Propiedad: Privada.

- Ordenacion vigente.
- Clasificacion: Suelo No Urbanizable.

2.3.2. Viario general ejecutado.

- Situacién: Terrenos colindantes con la parcela ordenada al norte del nucleo urbano de
Cortegana y que se corresponde con los viales ejecutados (carreteras N- 433 de Lisboa a
Sevilla y local HU- 8104 Cortegana a la Corte) y nudos de conexion.

- Descripcion: Terrenos situados entre la parcela objeto de nueva ordenacion y el nicleo urbano
de Cortegana. Son de forma irregular ajustandose a los linderos definidos.

- Superficies: Superficie segln reciente medicion.

- Propiedad: Publica.

- Ordenacion vigente.
- Clasificacion: Suelo No Urbanizable.

2.3.3. Resumen de las superficies afectadas.

TITULARIDAD
TERRENOS SUPERFICES
AFECTADOS (M2) DOMINIO DOMINIO
PUBLICO PRIVADO
Agricola 23.632 2.292 21.340
Carreteras 11.149 11.149
TOTAL | 34.781 | 13.441 | 21.340

2.3.4. Aprovechamiento Medio del area de reparto.
Los terrenos que incluyen esta modificacion no estan incluidos en ninguna area de reparto del Plan

General vigente.



19 de febrero 2015 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia Num. 34 pagina 85

3. Ordenacién General.

3.1. Diagndstico.

3.1.1. Viario general ejecutado.

Terrenos de titularidad publica y ejecutada su urbanizacion.

- Diagnostico:

Terrenos situados entre la parcela objeto de nueva ordenacion y el nicleo urbano de Cortegana. Son
colindantes con el nuevo Sector y son de titularidad publica. Son viarios ejecutados y consolidados que no tienen
aprovechamiento urbanistico.

3.1.2. Terrenos objeto de ordenacion.

Suelos sin urbanizar situados al Norte de la poblacién entre la barriada de las Eritas y la carretera N-
433 de Lisboa a Sevilla.

- Diagnostico:

Estos terrenos, fueron clasificados por las NNSS de 1981, y, como no puede ser de otro modo, recogidas
por su Adecuacion a la LOUA- PGOU 2012 como suelos no urbanizables.

La estratégica situacion del paraje y la necesidad inmediata de obtener suelos productivos para la
implantacion de usos terciarios inexistentes en la localidad es lo que impulsa a clasificar este suelo como
urbanizable ordenado.

3.2. Descripcion del nuevo sector SUO-1 «Rincén del Curan.

3.2.1. Objetivo fundamental de la ordenacion.

Es el objetivo fundamental de esta innovacion la clasificacion de este nuevo sector como Suelo
Urbanizable Ordenado, ante la necesidad de la implantacion de usos Terciarios inexistentes en la Ordenacion
General aprobada.

Se pretende reordenar los equipamientos que se han de establecer, manteniendo la proporcionalidad
de las dotaciones respecto a la poblacion. Ubicar las dotaciones conformando el borde con el nuevo suelo
urbanizado y dar cobertura al nucleo urbano.

Dar continuidad a la trama urbana formando un espacio muy accesible desde cualquier lugar sin interferir
en el trafico local.

3.2.2. Clasificacion del suelo y ambito.

Se delimita un nuevo Sector de suelo urbanizable ordenado, SUO_1 «Rincén del Cura», se incluye en su
ambito la finca catastral 21025A008000750000LI.

Su Superficie total alcanza la cifra de 23.632 m2 con el siguiente reparto:

- Suelo No Urbanizable de uso agricola y zona de dominio publico de carreteras N 433 y HU 8104.

Dominio Publico: 2.292 m2.

Uso agricola: 21.340 m2.

De la superficie de suelo, 2.292 m? son de dominio publico, siendo la superficie privada de 21.340 m?
gue son objeto de ordenacién detallada.

3.2.3. El Sistema General colindante.

La nueva ordenacion incluye los terrenos situados entre el nuevo sector y el nuicleo urbano, que acogen
viarios ya ejecutados, para su incorporacion a la ordenacion general y la ordenacion de sus bordes.

La superficie de estos viarios es de 13.441 m2.

3.2.4. Zona Terciaria.

El uso global del Sector es terciario. Como se ha sefalado en apartados anteriores, la ordenacion
pretende crear una oferta de suelo para la implantacion de este uso, por lo que se dispone que la totalidad de
las parcelas de uso lucrativo del sector sean terciarias.

La edificabilidad lucrativa maxima se establece en 0,2 m2t/m?2s, lo que supone 4.250 m?2 de techo.

La superficie utilizada para el calculo de estos parametros es la superficie total del sector (21.340 m?),
excluidos los Sistemas Generales y el dominio publico. Se destinaran los 4.250 m?2 para uso terciario. Con la
finalidad de establecer en el sector un hipermercado y por condicionantes de comercializacién se excluye el uso
alimentario de los usos permitidos fuera de la parcela destinada a hipermercado.

La ubicacion concreta de este uso se estable en la ordenacion detallada que contiene este documento.
El no permitir uso residencial exime de la obligacion establecida en el articulo 10.1.A de la LOUA de destinar al
menos el 30% de la edificabilidad residencial para viviendas protegidas.

00063691



00063691

Num. 34 pagina 86 Boletin Oficial de la Junta de Andalucia 19 de febrero 2015

Criterios y directrices para la ordenacion detallada.

Se establece para la ordenacién detallada las siguientes directrices:

- Insertar la nueva ordenacion en la ciudad conectando la trama urbana con las zonas colindantes.

- Situar los equipamientos locales, en posiciones que puedan servir no solo al Sector sino a las zonas
colindantes.

- La edificacion no superara las dos plantas con un maximo de 10 metros.

- Establecer las dotaciones locales conforme al Art. 17 de la LOUA.

3.2.5. Gestion y Ejecucion del Sector.

* Area de Reparto: Este Sector conforma por si solo un nuevo area de reparto, que se establece por su
uso.

e Sistema de Actuacion: Compensacion, se opta por este sistema por ser propiedad Unica del
promotor.

» Aprovechamiento Medio: Al establecerse un nuevo area de reparto, manteniendo el criterio del PGOU
2012 se hace coincidir el aprovechamiento medio con la edificabilidad, sera pues: 0,2.

¢ Ejecucion de las obras: La ejecucion de las obras se realizara mediante el correspondiente Proyecto
de Urbanizacion. Las obras de urbanizacion y edificacion podran ser simultaneas.

3.2.6. Programacion del Sector y de las viviendas protegidas.

e Sector: El plazo de ejecucion del Sector se contempla en 4 afios. La solicitud de tramitacion del
Proyecto de urbanizacion se tramitara antes de los tres meses de la aprobacion definitiva de este documento. La
edificacion se prevé sea simultanea con la urbanizacion.

* Vivienda protegida, proporcién y plazos: No se contemplan.

3.2.7. Estudio Econdmico y Financiero del Sector.

Para estudiar la viabilidad econémica de la ordenacién establecida en este Expediente de Innovacion del
PGOU, se realiza una estimacién del valor de las obras de urbanizaciéon necesarias para la ejecucion completa
del SUO-1, que junto la inversion de suelo necesaria para la obtencion de los aprovechamientos previstos, resulta
la carga a asumir por el propietario. El objetivo sera estudiar la relacion de esta carga y los aprovechamientos
lucrativos que emanan del desarrollo de los suelos con las pautas establecidas por este expediente de
innovacion.

* Valoracién del suelo afectado. Para la estimacion de la inversion de suelo se acude al valor real de la
finca que conforma el Sector:

- Parcela catastral 21025A008000750000LI (23.046 m?2) = 180.000 Euros.

* Valoracion de la urbanizacion. La base utilizada para la valoracion de la urbanizacion de los suelos son
los médulos vigentes del Colegio Oficial de Arquitectos de Huelva computandose la urbanizacion completa de un
terreno de entre 1 y 3 has con una edificabilidad <0.25: resulta 24.79 Euros/m2.

- Urbanizacién: PEM = 24.79 Euros/m2 x 21.340 m2 = 520.019 Euros.

Si incrementamos el coste total de ejecucion material de las obras en un 13 % de gastos generales y un
6 % de beneficio industrial nos originaria un Presupuesto de contrata de 618.823 Euros, IVA no incluido.

* Relacién costes/aprovechamiento urbanistico. La edificabilidad lucrativa maxima que se establece en
la actuacion de planeamiento es de 4.200 m2 de techo de uso terciario (3.780 m2t para la propiedad). Estamos
pues ante un importe de inversioén de suelo de 180.000 Euros y el coste estimado de la urbanizacion es de
618.823 Euros, que repartidos entre las 3.780 unidades de aprovechamiento lucrativo del sector a los que tiene
derecho la propiedad resulta una repercusion de 211 Euros/ua.

La repercusion resultante deja claro que el desarrollo de la actuacién nos permite calificarla como viable
dejando margen para posibles oscilaciones en el precio de las unidades implicadas en la valoracién.

3.3. Justificaciéon conforme al Articulo 36.2 de la LOUA.

La modificaciéon contenida en este Expediente de Innovacion no permite la edificacion de uso residencial,
por lo que no se aumenta la densidad de la poblacion y por tanto no es necesario el cumplimiento del articulo
36 de la LOUA, no obstante se implementaran las dotaciones de sistemas generales como consecuencia de la
necesidad de destinar suelos al viario general.

3.4. Analisis y justificacion del Articulo 9 de la LOUA.

A continuacion analizaremos las cuestiones contenidas en esta modificacion sobre las determinaciones
gue el Plan General establece en estos suelos, asi como las relativas al modelo de ciudad, desarrolladas en
la norma 45y en la directriz 47 del Plan de Ordenacion del territorio de Andalucia (POTA), aprobado el 28 de
noviembre de 2006, mediante Decreto 206/2006 de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes.
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3.4.1. Caracteristicas del modelo propuesto en relacion con el modelo de ciudad.

El nuevo crecimiento no altera el modo tradicional de asentamiento, al estar adosado al nucleo,
mejorando su funcionalidad que favorecen la movilidad en todo su ambito. Se mantiene la tradicional cercania
entre viviendas y usos productivos en la zona. Se mantiene pues el modelo de crecimiento establecido, de
ciudad compacta en su ocupacion de suelo y diversa en su distribucion de usos.

3.4.2. Tratamiento de la ciudad existente e integracion de los nuevos desarrollos.

Con la ordenacion propuesta se mejora la funcionalidad de la zona norte de la ciudad existente,
integrando nucleos residencias parcialmente aislados actualmente respecto al continuo urbano.

El nuevo desarrollo que se propone, el Sector SUO_1, se situa en el limite actual de la ciudad mejorando,
asi mismo la integracion de las barriadas existentes, como Las Eritas.

La distribucion de las dotaciones en el ambito de la innovacién esta condicionada por las caracteristicas
de la zona, ubicandose en el borde entre el sector y la ciudad, de manera que den servicio a todas las zonas.

3.4.3. Parametros de crecimiento.

Grado de desarrollo alcanzado.

La necesidad de inclusion de este nuevo sector para usos productivos esta justificada den el apartado
de «Diagnostico» de este Expediente de Innovacion.

Dimension del crecimiento propuesto.

La dimensidon porcentual respecto al suelo urbano consolidado de la propuesta contenida en este
Expediente de Innovacion del PGOU de Cortegana, es muy inferior a los crecimientos maximos establecidos en
la norma 45 del POTA.

Adecuacion del ritmo de crecimiento a las dotaciones y trasportes.

La ordenacion prevista permite adecuar el crecimiento al ritmo de implantacion de las dotaciones, al
estar los suelos necesarios incluidos en el sector que se desarrolla, y por tanto, ser simultanea la obtencion de
los mismos con su ejecucion.

La ejecucion de los espacios libres se realizara directamente por el promotor del Sector, conforme a lo
establecido en el articulo 113.1,d de la LOUA.

Respecto al transporte publico, esta innovacién garantiza la red viaria necesaria para el transporte
publico convencional; contemplandose la realizacion de una parada de autobuses reservada para el transporte
publico.

3.4.4. Politicas urbanas con Incidencia en los procesos de planificacion.

Respecto a las cuestiones que deben ser objeto de atencion prioritaria por parte de la accion publica,
concretadas en la directriz 47 del POTA, la propuesta urbanistica que contiene este Expediente de Innovacion
del PGOU las ha incorporado en su totalidad, como se deduce de apartados anteriores destacando la cuestion
de desarrollo de los recursos propios, potenciando el suelo para actividades terciarias objetivo fundamental de
esta innovacion.

3.4.5. Infraestructuras.

Funcionalidad, economia y eficacia de las redes de infraestructura.

Al tratarse de un proyecto urbanistico de ampliacion del casco consolidado, las infraestructuras
necesarias para el nuevo desarrollo no solo se apoyan en las existentes, economizando la propuesta, sino que
permiten la mejora de estas, por reforma o ampliacién de las mismas, conforme a parametros y requisitos
actuales, asi como por la racionalidad de la estructura urbana prevista.

Disponibilidad y suficiencia de recursos hidricos y energéticos adecuados.

Se trata de una ampliacion del casco urbano en una zona urbanizada, por tanto cuenta con los recursos
hidricos y energéticos de la ciudad. Las ampliaciones de infraestructuras que procedan seran financiadas por el
promotor del nuevo desarrollo, seguin determinacion vinculante contenida en la ficha de planeamiento y gestién
del Sector SUO_1 de esta innovacion.

3.4.6. Correspondencia y proporcionalidad entre los usos lucrativos y las dotaciones y los servicios
publicos.

La justificacion de la correspondencia y proporcionalidad de los usos lucrativos y las dotaciones y
servicios publicos previstos, manteniendo la relacion ya existente, esta contenida en esta Memoria.
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3.4.7. Implantacién del nuevo crecimiento en el territorio, en relacion con los aspectos a considerar
respecto a la preservacion del proceso urbanizador.

Se analiza a continuacioén la implantacion en el territorio del nuevo desarrollo SUO_1 en relacién con los
aspectos siguientes, sefialados en el articulo 9.A,g de la LOUA.

1. Suelo preciso para asegurar la integridad del dominio publico natural colindante.

En el suelo destinado al nuevo sector no es preciso para asegurar la integridad del dominio publico
natural colindante.

2. Suelo excluido del proceso urbanizador por algun instrumento de ordenacion del territorio.

No se da esta circunstancia en ningtin planeamiento territorial vigente, ni en el Decreto 210/2003, de 6
de julio, por el que se aprueba el PORN y PRUG del parque Natural «Sierra de Aracena y Picos de Aroche, ni
en los Espacios catalogados por el Plan especial de Proteccion del Medio Fisico de Huelva, ni en la delimitacion
establecida en el PGOU vigente.

3. Suelo en el que concurran valores naturales, historicos, culturales, paisajisticos o cualquier otro que
merezcan ser tutelados.

En estos suelos no concurre ninguna de estas circunstancias.

4. Suelos sometidos a riesgos naturales, o a riesgos derivados de usos o actividades cuya actualizacion
deba ser prevenida; y suelos con infraestructuras o equipamientos cuya funcionalidad deba ser asegurada.

En estos suelos no concurre ninguna de estas circunstancias.

3.5. Ficha Urbanistica.

SUELO URBANIZABLE ORDENADO
IDENTIFICACION Y DENOMINACION | SUO 1-RINCON DEL CURA
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SUELO URBANIZABLE ORDENADO

IDENTIFICACION Y DENOMINACION

| SUO 1 RINCON DEL CURA

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

I. CLASE DE SUELO

| SUELO URBANIZABLE ORDENADO

[l. DETERMINACIONES URBANISTICAS

SUPERFICIE DEL SECTOR 21340 m? de suelo MAXIMA EDIF. 4.200 m? de Techo

USO GLOBAL Terciario MAXIMA EDIF. RESIDENCIAL 0 m? Techo

DENSIDAD 0 Viv,/Ha EDIFIC. DESTINADA VPO. 0 m? Techo

NUMERO MAXIMO DE VIV. 0 Uds. num. MAXIMO DE VIV. VPO 0 m? Uds.

COEFICIENTE DE EDIF, 0.20 m? t/ m?

lll. CONDICIONES DE APROVECHAMIENTO

AREA DE REPARTO |AR2 APROV. MEDIO 0,20 UA/M2

COEFICIENTE DE HOMOGENEIZACION

ZONA SECTOR VIVIENDA PROTEGIDA COEF. HOMOGENIZ.

IV. ANALISIS DE APROVECHAMIENTOS

APROV. OBJETIVO APROV. SUBJETIVO | CESION APROV. COEF. HOMOGENEIZ.
4.200 UA 3.780 UA 420 UA 0

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA PRECEPTIVA

|. RESERVAS DOTACIONALES

SISTEMA LOCAL Segun articulo 17 de la LOUA y RP
MINIMA CESION ESPACIOS LIBRE
CESION ESPACIOS LIBRES SISTEMA GENERAL
. SISTEMA LOCAL Segun articulo 17 de la LOUA y RP
MINIMA CESION DE EQUIPAMIENTOS S TEMA G ERAL
ISTEMA LOCAL in articulo 17 de la LOUA y RP
MINIMA CESION DE SIPS SIS oc Segun articulo 17 de la LOUAy
SISTEMA GENERAL
ISTEMA LOCAL i i6
MINIMA CESION DE VIARIO SIS oc Segun Ordenacion
SISTEMA GENERAL

IIl. OBJETIVOS PARA LA ORDENACION PORMENORIZADA

 Dotar al nucleo de una nueva oferta de uso terciario.
* Incorporar las vias colindantes al Sistema General Viario.
e Establecer las dotaciones locales conforme al articulo 17 de la LOUA.

[l. DETERMINACIONES VINCULANTES

* Se adoptaran las medidas correctoras para el disefio y construccion, establecidas en el estudio de impacto ambiental del

sector.

¢ Se excluye el Uso Alimentario en las parcelas no destinadas al Hipermercado.

OTRAS DETERMINACIONES

. CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO

Proyecto de Urbanizacién

SISTEMA DE ACTUACION

Compensacion

PROGRAMACION

Primer Cuatrienio
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4. Ordenacion detallada SUO_1 «Rincén del Cura».

4.1. Informacion.

4.1.1. Delimitacion de su ambito territorial.

En el ambito territorial del presente Sector esta representado en el plano correspondiente de la
documentacion grafica.

Datos Fisicos.

La parcela tiene forma irregular, con una superficie de 22.063 m? Sus linderos son: al Norte Carretera
de Monte Puerto; al Sur con Carretera Nacional Lisboa Sevilla; el este con Egido de Cortesana; al Oste con Egido
y finca de Clotilde Martin Garcia.

Topograficamente presenta un desnivel total de 10 metros, entre la cota inferior (635) y la superior
(645).

En los terrenos en los que se proyecta la actuacion no existen construcciones en uso. Aparecen en su
lindero sur las ruinas de una antigua construccién agricola.

No se observan servidumbres aparentes, ni se ha detectado la existencia de instalaciones subterraneas
gue imposibiliten la edificacién tal y como esta prevista. Tampoco existen evidencias fisicas o documentales que
indiguen que los terrenos estén sujetos a algun tipo de servidumbre administrativa, distinta de las afecciones
detalladas en el apartado anterior.

4.1.2. Caracteristicas territoriales y naturales.

La provincia de Huelva abarca un territorio con dos zonas claramente diferenciadas, al norte la parte
mas occidental de Sierra Morena, al sur la tierra llana campifia y franja litoral. Cortegana se localiza dentro de la
comarcal Sierra de Huelva, situada en la parte mas septentrional de la provincia y vertebrada por dos carreteras
estatales que actian de ejes principales. La N 435, que discurre de Norte a Sur, comunica esta comarca
con localidades del sur de Badajoz y con la capital provincial de Huelva. Por otra parte, la N 433 atraviesa la
comarca de Este a Oeste comunicando a los principales nucleos urbanos y proporcionando ademas acceso a la
provincia de Sevilla y a la frontera con el centro de Portugal.

La Sierra de Huelva es la Comarca que abarca un mayor numero de términos municipales, con un
total de veintinueve: Alajar, Aimonaster la Real, Aracena, Aroche, Arroyomolinos de Ledn, Cala, Castafno del
Robledo, Canaveral de Ledn, Corteconcepcion, Cortegana, Cortelazor, Cumbres mayores, Cumbres de Enmedio,
Cumbres de San Bartolomé, Encinasola, Fuenteheridos, Galaroza, Higuera de la Sierra, Hinojales, Jabugo, La
Nava, Linares de la Sierra, Los Marines, Puerto Moral, Rosal de la Frontera, Santa Ana la Real, Santa Olalla del
Cala, Valdelarco y Zufre.

Esta comarca se organiza desde el punto de vista funcional en torno a dos nucleos principales, Aracena,
que actua como cabecera comarcal proveedora de servicios basicos y sobre la que gravitan los municipios
situados en la parte oriental, y Cortegana, sobre la que gravitan los situados en la parte occidental. Dentro de la
sierra onubense podemos significar un ambito territorial claramente diferenciado, denominado «Sector Central».
Situado sobre el corredor central, y articulado entorno al eje Cortegana Aracena, concentra la mas intensa
ocupacion del territorio de esta comarca. Dicho ambito esta integrado por los municipios de Alajar, Almonaster
la Real, Aracena, Castario del Robledo, Cortelazor, Cortegana, Fuenteheridos, Galaroza, Jabugo, La Nava, Linares
de la Sierra, Los Marines, Santa Ana la Real y Valdelarco.

El Plan de Ordenacion del Territorio de Andalucia, (en adelante POTA), incorpora a Cortegana dentro del
«Dominio Territorial Sierra Morena Los Pedroches» y, dentro de éste, en la «Unidad Territorial Sierra de Aracena»,
caracterizando la situacion territorial de Cortegana mediante su integracion dentro de las Redes Urbanas en
Areas Rurales.

La Unidad Territorial de la Sierra de Aracena se considera organizada por Centros Rurales (Aracena es
concebida como Centro Rural o Pequefa Ciudad CRPC 1 y Cortegana como Centro Rural o Pequena Ciudad
CRPC 2) y articulada por el eje viario de la carretera Sevilla Lisboa, eje regional de ler nivel.

Por otro lado, la proximidad de la autovia de La Plata y del eje Huelva Badajoz completan el sistema de
infraestructura viaria de mayor capacidad y jerarquia.

En relacién con los territorios contiguos, el POTA contempla reforzar la cooperacion e integracion de
Andalucia con el Alentejo portugués y con Extremadura dentro de una politica territorial de insercion de la region
en un contexto global.

A través de la interrelacion entre las caracteristicas fisicas del territorio y sus usos dominantes,
refiriéndonos a aquellos que toman el suelo como soporte y ocupan considerables extensiones, podemos
establecer una interpretacién funcional del territorio definiendo los diferentes dominios o tipologias de uso que
se dan en el municipio.
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La especial concentracion de recursos naturales sobre el territorio de Cortegana hace que gran parte
de las actividades econdémicas que sustentan su poblamiento se base en la explotacion de tales recursos.
Las denominadas «economias tradicionales», basadas fundamentalmente en las explotaciones forestal y
agropecuaria, siguen dominando grandes extensiones de este territorio, manteniendo en gran medida su
capacidad productiva.

e Dominio de la dehesa. Las grandes extensiones adehesadas de alcornoques y encinas constituyen
el medio mas caracteristico de la economia de Cortegana. Concentradas fundamentalmente en el sector norte
de los dos que integran el término municipal, se situan fundamentalmente en terrenos ondulados y laderas de
pendiente media, ocupando una extension de aproximadamente las 3.618 hectéareas, lo que representa el 54 %
de la total extension de este subsector, constituyendo asi el paisaje caracteristico de este ambito, a la vez que
determina el medio mas destacado de la economia local.

Las condiciones de multiple explotacion de la dehesa definen en gran medida el caracter interrelacionado
de las diferentes formas de explotacién del medio natural caracteristicas del municipio. La dehesa es a la vez
un espacio forestal de encinas y alcornoques, ganadero, por constituir la base de las grandes explotaciones de
ganaderia extensiva, y agricola, dado que el mantenimiento del suelo y los arboles requiere labores propias de la
agricultura y la selvicultura, a fin de transformar el bosque en espacio apto para el pastoreo.

La ganaderia, en particular el cerdo ibérico, pero también el ganado bovino y caprino, constituye asi
la principal base economica en la explotacion de los espacios adehesados, que tiene como complemento la
extraccion de corcho de los alcornoques, lo que proporciona rentas adicionales cada nueve afos.

* Dominio de la agricultura. Constituye una de las actividades econémicas principales del municipio,
y ello a pesar de que el uso agricola no ocupa grandes extensiones. Los espacios de dominio agricola se
localizan, al igual que los anteriores, en el subsector norte, prioritariamente en los entornos de los ntcleos
poblados, ocupando una extension total proxima a las 1.391 hectareas (el 8,05 % del total municipal), de las que
722 hectareas corresponden a cultivos herbaceos, destinandose las 669 restantes a cultivos lefiosos —olivar y
frutales fundamentalmente.

Se dan espacios agricolas —olivar en secano con vegetacion natural y arbolado de quercineas, cultivos
herbaceos en secano- alternando con el uso predominante de la dehesa. Para ello se aprovechan las areas con
mejores condiciones topograficas, asi como en manchas menos extensas, junto a los cortijos o en las riberas de
los rios y arroyos alternando con la vegetacion caracteristica de estos ambitos.

* Dominio forestal. Incluimos en este dominio los espacios de monte alto o bajo de mayor tradicion y
mejor conservacion, incluyendo las formaciones boscosas autdctonas con predominio de encinas y alcornoques
y sotobosque denso —no explotables en régimen de dehesa, asi como los bosques de castafio, los pinares y
eucaliptares de repoblacion, y las areas con predominio de matorral. Corresponde a este dominio una superficie
total de 11.032 hectareas, lo que representa el 63,91 % de la total extension del municipio.

e Dominio de la mineria. En el subsector sur, de los dos que integran el término municipal, existen
yacimientos estratiformes de sulfuros masivos explotados desde épocas remotas —herramientas de la edad de
piedra se han encontrado en la zona de San Telmo y en su practica totalidad abandonados por agotamiento. Las
explotaciones mas recientes lo fueron a cielo abierto, y afectan en total a una superficie de suelo de unas 117.50
hectareas, en la mina de San Telmo, y 71.7 hectareas en la de Confesionarios-Valdelamusa.

* Domino de los usos los usos urbanos reglados. Constituido principalmente por el nlcleo historico de
Cortegana, sus ensanches y los desarrollos urbanos mas recientes, asi como otras cinco pequefas entidades
de poblacion situadas tres de ellas —La Corte, La Pica y Puerto Lucia en el subsector norte, y las dos restantes
-San Telmo y Valdelamusa en el subsector sur, coincidentes con el area de dominio de la mineria, de cuyas
actividades trajeron causa.

¢ Otros dominios indeterminados. Corresponde a suelos no encuadrables en ninguno de los dominios
anteriores, bien por su escasa vegetacion, bien por estar ocupados por alguna de las infraestructuras territoriales
—carreteras, caminos, etc. Dispersos por todo el territorio siempre en pequefas extensiones, representan en
todo caso una proporcion muy pequefa dentro del conjunto del término municipal.

Esta breve descripcion pone en evidencia algunos de los principales problemas estructurales que pesan
sobre el municipio:

- El escaso valor agricola y la pérdida de valor econdmico de la dehesa constituyen problemas
socioeconomicos fundamentales en todo el area de la sierra. A ello no escapa Cortegana, tanto mas cuanto ésta
constituye un elemento imprescindible para garantizar la calidad de los productos derivados del cerdo ibérico,
una de sus principales bases economicas.

- La degradacion por envejecimiento de amplias extensiones forestales derivadas de la pérdida de valor
econdmico de las actividades relacionadas principalmente con el corcho.
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- La amplitud e intensidad de la degradacion ambiental derivada del abandono de las grandes
explotaciones mineras, carentes de compromisos que vinculen su explotacion y posterior restauracion.

- El enorme impacto que ha supuesto la politica de reforestacion, particularmente la plantacion
de eucaliptos en grandes areas del sector sur, con sus consecuencias de pérdida de calidad de los suelos
reforestados con esta especie.

Pese a la situacion descrita, Cortegana cuenta con algunos factores que pueden tener consecuencias
positivas para el desarrollo del municipio a medio plazo.

- Los indices del VAB correspondientes a los distintos sectores econémicos confirman el incipiente
predominio del sector servicios, con un 35% del VAB total, participacion que se situa por encima de la que se da
en los restantes municipios del entorno, pero todavia muy por debajo de la media provincial. La potenciacién de
la funcién de Cortegana como centro subcomarcal debe influir sensiblemente en el aumento de la actividad en
este sector.

La industria tiene también una importante representatividad en Cortegana ocupando un segundo lugar
entre los municipios de la Sierra, tras Jabugo y por delante de Aracena o Cumbres mayores.

En el municipio radican dos de las tres mayores empresas agroalimentarias del Parque Natural, contando
asimismo con uno de los tres mataderos homologados existentes en ese mismo ambito.

- Concentrada asimismo el 40% de las empresas corcheras existentes en el area del Parque Natural, y
cuenta, ademas, con uno de los mayores poligonos industriales de la zona. Si bien problemas de gestion tanto
en su desarrollo como en su mantenimiento posterior, han hecho disminuir sensiblemente sus efectos positivos;
resueltos recientemente tales problemas, podran ponerse efectivamente en juego todas sus potencialidades.

- El escaso aprovechamiento actual del notable potencial turistico del municipio, y en concreto de la villa
de Cortegana, puede verse potenciado por la mejora a corto y medio plazo del eje de relacion con la aglomeracion
sevillana. La reciente iniciativa municipal de iniciar, en cooperacion con el sector privado, el desarrollo del sector
de suelo urbanizable previsto por las vigentes Normas Subsidiarias en las inmediaciones de la villa, es un dato
relevante en este sentido.

El municipio cuenta con singulares elementos, al momento desaprovechados, con gran poder de
atraccion en este sector turistico, como son las instalaciones del antiguo aerodromo de Valdelamusa, importantes
elementos de arqueologia industrial ligada a las antiguas explotaciones mineras, etc.

4.1.3. Propiedad del suelo.
A continuacién se recogen los datos de la finca que es objeto de ordenacién o con derechos, conforme a
los datos de la documentacion registral y catastral.

Datos Juridicos.

Los terrenos objeto de este documento son actualmente propiedad de Dofia Amparo Fernandez
Fernandez con DNI 29290625X y domicilio en la C/. Travesia Cervantes nim. 7 bajo de Mérida (Badajoz), Dofia
Antonia Fernandez Fernandez con DNI 29427167R y Don Misael Baones Fernandez, con DNI 29499913X y
domicilio, estos ultimos en la Calle Perulero num. 1 de Almonaster la Real (Huelva) que tienen concedida opcion
de compra a D. José Ramon Beca Borrego, con DNI nim. 22.902.443Q y domicilio, en la calle Tabladilla, 2 acc
de Sevilla, CP 41013, que interviene en nombre y representacion de la entidad BT 4, S.L. con domicilio en la
calle Tabladilla, 2- acc de Sevilla por plazo con vencimiento 25 de julio de 2.011, prorrogables por dos periodos
consecutivos de seis meses.

BT 4, S.L. cedera el uso de los terrenos, mediante arrendamiento, al beneficiario de la actividad, la
cadena Mercadona, S.A., sin edificacion alguna, sobre la cual Mercadona va a proceder a la edificacion, apertura
y puesta en explotacion de una tienda dedicada para uso comercial.

El terreno es una finca rustica, antiguamente dedicada al cultivo de olivar y cereal y actualmente sin uso,
descrita en escritura como «EI Rincén del Cura», en el paraje catastral de Prados Medios, poligono 8, parcela 75
del término municipal de Cortesana (Huelva).

Esta inscrita en el Registro de la Propiedad de Aracena, al tomo 1143, libro 77, Folio 59 de Cortegana,
Inscripcion 1%

Referencial Catastral: 6095807TG3369N00011B.
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4.2. Memoria de la ordenacion.

4.2.1. Estructura urbanistica.

Red comunicaciones.

El sistema de comunicaciones de caracter general pretende fundamentalmente establecer un eje de
circulaciéon importante intercomunicado el sector con el resto del nticleo urbano.

Por lo que se refiere al viario de caracter local esta disefiado con los siguientes objetivos, el primero de
ellos con el proposito de ordenar el sector, estructurandolo y estableciendo dentro de él unas claras divisiones
tanto fisicas como perceptivas que obedecen a condicionantes tanto topograficas como tipo morfologicos y
funcionales y poniéndolo en relacion, formal y funcional, en la medida de lo posible, con el resto de sectores
cercanos y con el propio nucleo urbano, y el segundo con el claro objetivo de modelar convenientemente las
manzanas edificables, con el objeto de obtener unas parcelas edificatorias de dimensiones adecuadas para ser
soporte de las tipologias edificatorias previstas.

Ademas de las calles previstas expresamente en la ordenacion se deberan ejecutar las que resulten
necesarias para la materializacion de las edificaciones previstas en las diferentes ordenaciones de los Estudios
de Detalle o proyectos unitarios de edificacion de cada una de las manzanas. Todos estos viales seran publicos
y deberan cumplir las dimensiones minimas previstas en el Plan General.

El trazado de la red viaria trata pues, de apoyar, estructurar y conexionar las distintas zonas y vias
previstas en el PG.0.U. En cuanto a la previsién de plazas de aparcamientos publicos anejos a la red viaria
se siguen las indicaciones del articulo 17 de la LOUA que se establece un estandar de entre 0,5 y 1 plaza de
aparcamiento por cada 100 m? de techo edificable. En consecuencia:

0,5 plaza/100 m? x 4.200 = 21 plazas.
1 plaza/100 m2 x 4.200 = 42 plazas.

En la presente ordenacion se prevén anejas a la red viaria un total de 22 plazas, una de ellas, que
es el minimo exigible por Ley de una plaza cada 50 o fraccién deberan preverse de minusvalidos. Esta
cifra compatibiliza, el cumplimiento del articulo 17 de la LOUA. La red viaria que se cede como Sistema de
Comunicaciones abarca una superficie total de 2.496 m2.

Reservas de suelo: zonas libres y equipamiento.

La reserva de suelo exigida a tal efecto por la LOUA establece un rango de entre 14 y 20 metros
cuadrados de superficie de reserva para espacios libres y dotaciones por cada 100 m?2 de techo edificable con
uso terciario. En base a ello:

20 % s/4.200 m2 suelo = 840 m2.
14 % s/4.200 m?2 suelo = 588 m2,

Las reservas de suelo cumplen las exigencias del P.G.0.U. recogidas anteriormente en la presente
Memoria, asi como las exigencias del Anexo del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo y de la LOUA.
Estas son:

Sistema de espacios libres de uso y dominio publico.

Esta superficie se cede siguiendo los criterios de ordenacion establecidos en el Plan en desarrollo de los
fijados por el P.G.0.U. y supera los minimos legales establecidos en el articulo 17 de la LOUA que determina que
la reserva para espacios libres debe ser como minimo del 10% de la superficie ordenada. En efecto:

Superficie ordenada: 21.340 m2
10% 21.134 m2,

En la ordenacion se reserva para el sistema de espacios libres y dotaciones una superficie de 5.913,48
m2. Por tanto, la superficie de reserva para el sistema de espacios libres prevista en la ordenacion de la presente
ordenacioén es de 5.047,66 m2.

Equipamientos.

Servicios de interés publico y social: El estandar minimo fijado en el art. 10 del Reglamento de
Planeamiento para suelos destinados a usos terciarios del 4 % sobre la superficie total del sector, por lo que se
reserva s parcela con un total de 855,00 m2 de superficie para uso asistencial.

Todo el suelo del sistema de espacios libres y equipamientos, sera de titularidad municipal.

En todo el ambito del Sector se cumple la normativa vigente con respecto a la supresién de barreras
arquitectonicas, asi como a la reserva de plazas de aparcamiento de minusvalidos.
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CUADRO RESUMEN

DOTACIONES SUPERFICIE

Espacio Libre Publico: 5.047,66 m? suelo.

SIPS: 855,00 m2 suelo.
Sistema Viario Local: 2.495,00 m2 suelo
TOTAL PUBLICO 8.397, 66 M2 DE SUELO

Zonificacion.
En consonancia con lo establecido en la ordenacion, a las distintas manzanas de edificacion se les
aplica el uso pormenorizado previsto en la misma, a saber:

Usos pormenorizados.

- Terciario.

- Servicios de Interés Publico y Social.

- Zonas verdes, areas libres y de recreo.
- Viales.

Nos remitimos al plano correspondiente de la documentacion grafica, «Ordenacién General. Zonificacion»
para examinar la calificacion del suelo que se otorga a las distintas manzanas edificatorias de uso lucrativo y no
lucrativo previstas en la ordenacion.

Terciario.
Es el que comprende Es el que comprende la actividad propia de locales abiertos al publico destinados
a la venta al por mayor o al detalle, 0 a la prestacion de servicios personales en edificios de uso exclusivo.

Servicios de interés publico y social.

Comprende las actividades cultural, recreativas y de relacion social, las que tienen relacion con la
creacion personal y el arte, y las de caracter religioso. Se incluyen, por tanto, las casas de cultura, centros
sociales, bibliotecas..y también, por su singularidad las iglesias, templos, capillas, centros parroquiales, conventos
y similares.

Zonas verdes, areas libres y de recreo.

Se incluyen dentro de él los parques urbanos, plazas, jardines, sendas peatonales y areas de juego. Se
admiten las edificaciones destinadas a uso cultural o a servicios propios de los parques o jardines, asi como las
instalaciones descubiertas para actividades deportivas, siempre que la superficie ocupada por las mismas no
sobrepase el 5% de la superficie del parque o jardin correspondiente. La altura maxima sera de 5 metros.

El Ayuntamiento podra autorizar la ocupacion temporal para instalaciones moviles con finalidad recreativa
(circo, ferias, fiestas) de los espacios no ajardinados de las areas de parque, pero en ninglin caso se admitiran
aprovechamientos privados del suelo o del subsuelo, con la excepcion del parrafo siguiente.

Se admitira la construccién de aparcamientos publicos, siempre que se justifique la necesidad de los
mismos Yy la utilidad de la obra en relacion a la obtencion de superficies llanas que mejoren las posibilidades
de uso y disfrute del espacio libre. En estos casos, el tratamiento de la cubierta de los aparcamientos debera
garantizar la disposicién de una capa de tierra suficientemente amplia para que sea posible la plantacién de
arboles y vegetacion (como minimo un arbol cada 60 m?), asi como los drenajes adecuados. El acceso de los
vehiculos no supondra una merma en la superficie de estos espacios libres, admitiéndose Unicamente en la
franja paralela a la calle con una anchura maxima de 5 metros.

Viales.
Comprende las calles, paisajes peatonales y servidumbres de paso asi como las zonas de aparcamiento
publico que aparecen definidos en los planos de ordenacién del sector.

Edificabilidad e intensidad de uso.

La edificabilidad e intensidad fijada para cada uso pormenorizado se refleja en los cuadros resumen
incluidos al final de la presente Memoria. El valor del techo edificable lucrativo de 4.200 m2 fijado en la ficha del
sector por lo que su coeficiente de edificabilidad, resultante de la ordenacion resulta ser 0,2 m2t/m? s.
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Ponderacion de usos y tipologias edificatorias.

En cumplimiento de los dispuesto en el articulo 61.5 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia se incluye la ponderacion de usos y tipologias edificatorias al objeto de posibilitar una
adecuada equidistribucién de beneficios y cargas en ejecucion del planeamiento.

El uso caracteristico del area de reparto es el Terciario. El uso global del sector, es el Terciario.

Comprabacion del aprovechamiento medio.
El aprovechamiento medio de la presente ordenacion es el siguiente, coincidente con el area de reparto,
con una superficie de 21.340 m2 , un aprovechamiento objetivo de 4.200 ua.

[Am = 0,20 ua/m? |

Aprovechamiento de la administracion.

En el apartado anterior se establece que el aprovechamiento objetivo del presente documento es de
4.200 ua, por lo que corresponde a la Administracion, en este caso Ayuntamiento de Cortegana, el 10% de ese
aprovechamiento fijado en 420 ua, o el equivalente en m2 de techo, en su caso, de la aplicacion al concepto de
unidades de aprovechamiento con los coeficientes de homogenizacion o pormenorizacion para los distintos usos
lucrativos. Correspondera por tanto al Ayuntamiento de Cortegana el suelo susceptible de contener la superficie
construida resultante quedando su ubicacion pendiente de la redaccion del oportuno proyecto de reparcelacion.

Reserva para VPO.

El art. 10.1.A.b de la LOUA establece que en todos los sectores con uso residencial debera destinarse,
al menos el 30% de la edificabilidad de dicho ambito para su destino a viviendas de proteccion oficial u otros
regimenes de proteccion publica, no proyectandose en este caso uso residencial no es de aplicacion el
mencionado articulo.

Cumplimiento D72/1972 sobre accesibilidad y eliminacién de barreras urbanisticas.

El trazado y disefio de los itinerarios peatonales tiene un ancho superior a 1,20 metros con pendientes
longitudinales y transversales que cumplen los parametros fijados en los articulos 8° y 11° siendo la altura de
bordillos inferior a 14 cm reduciéndose en los pasos de peatones. El material del pavimento sera deslizante con
cambio de color y textura en los pasos de peatones. Las tapas de arquetas y las rejillas de los alcorques, con luz
de malla inferior a 2 cm, estan enrasadas con el pavimento.

Los vados y pasos de peatones tienen una anchura y una longitud superiores a 1,80 metros y 1,20
metros respectivamente. Las pendientes cumpliran los articulos 8° y 11°.

Se ha previsto una reserva de 1 plazas de aparcamiento para minusvalidos, superior a la reserva de 1
Ud./50 plazas. Las dimensiones y caracteristicas de estas plazas son las fijas en el articulo 13°.

El mobiliario urbano no presentara obstaculos verticales en los recorridos peatonales, adaptandose en
todas sus caracteristicas a lo regulado e el articulo 14°.

Por tanto, se puede afirmar que se cumple lo establecido en el D 72/1.992 en lo que respecta a la
supresion de barreras arquitectonicas y urbanisticas.

4.2.2. Infraestructuras urbanas.

Abastecimiento y distribucion de agua.

Se siguen basicamente las indicaciones de los servicios de la Cia. Suministradora que han facilitado
informacion sobre las redes de agua de zonas urbanas adyacentes, asi como lo expresamente sefialado por el
P.G.0.U. Es importante sefalar, que la red de agua se conecta convenientemente con las redes construidas en
las zonas urbanas adyacentes.

Criterios de disefo.

Se recomienda seguir los criterios emanados de la NTE IFA ABASTECIMIENTO DE AGUA. La red se
proyectara formando circuito cerrado con una presion minima en el punto mas desfavorable de la red de dos
atmosferas. Sera subterranea y se dispone bajo las aceras, reforzandose convenientemente en los pasos de
calle.

Se ejecutara una red de riego y otra de incendio que formaran parte integrante del servicio de
abastecimiento de agua. Las bocas de riego se colocaran a una distancia maxima de 100 metros y las de
incendio a 200 metros. Ambas seran del tipo y didmetro existentes en la poblacién. Igualmente se coloca una
boca de riego por cada 1.000 m2 de jardin o superficie inferior.
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Caracteristicas de la red.

Se proyectard una red mallada. Los espacios verdes se proyectaran con red de riego ramificada
independiente. El didametro minimo sera de 100 mm con tuberia de PE de alta presion y valvuleria y piezas
especiales de acero inoxidable.

Los diametros seran los obtenidos en calculo cuando se redacte el correspondiente Proyecto de
Urbanizacion, para la redaccion del cual serd necesario establecer contactos con los servicios técnicos de la Cia.
Suministradora. Todos los elementos de la red seran de las caracteristicas determinadas por dicho servicio tanto
en llaves, arquetas, andajes, piezas especiales, etc. y habran de ser sometidos a las pruebas de presiéon y de
trabajo que ésta tenga establecidas debiendo cumplir también con lo especificado al respecto en el PGOU.

Nos remitimos al plano correspondiente de la documentacion grafica para examinar el disefio del
esquema de esta red.

Calculo.

Calculando el caudal maximo circulante por cada tramo en funcién del nimero de parcelas en las que
ha de abastecer. Con estos caudales tedricos y el predimensionado de la red, se procederd, por aproximaciones
sucesivas, seguin el método de CROS, utilizando cualquier férmula debidamente sancionada por la experiencia,
para la determinacion de la red necesaria, sentido y caudal circulante en cada tramo, asi como la cota
piezométrica en cada punto.

Evacuacion de agua.

Se siguen basicamente las indicaciones de los servicios técnicos de la Cia. suministradora que han
facilitado informacion sobre las redes de evacuacion de agua de las zonas urbanas adyacentes al Sector, asi
como lo sefalado en el PGOU.

Criterios de disefio.

Sistema de evacuacién separativo con un caudal de aguas negras igual a la dotacion de agua fijada
anteriormente. La velocidad maxima estara comprendida entre 2y 2,5 m/seg. y la minima de 1 m/seg. a seccion
llena y 0,5 m/seg. a seccidn parcialmente llena. Las pendientes habran de garantizar estas velocidades.

En ningun caso se admitiran diametros inferiores a 40 cm, ni pendientes inferiores al 6 por mil. Se
colocaran pozos de registro cada 30 metros lineales, en cambios de direccion, en conexion con imbornales
y evacuaciones domiciliarias, entre mas de dos ramales de alcantarilla, siempre que se produzca cambio de
diametro y en cambios de pendientes y puntos inicial y final de los rapidos. Los imbornales se colocaran cada
30 metros, seran sifénicos y registrables y directos a pozos de registro, iran provistos de decantadores de arena
y el diametro de acometida no sera inferior a 20 cm. Los pozos de resalto se colocaran en aquellos tramos en
los que la disposicion normal del tubo se realizaria con tal pendiente que podrian originarse erosiones en el
mismo. Se sefiala especialmente que la red se reforzara convenientemente en los pasos de calles. En ningun
caso, dentro del suelo urbano, se permitira la utilizacion de pozos negros ni fosas sépticas. Se seguiran los
criterios de disefio de la NTEISA alcantarillado.

Caracteristicas de la red.

Para la redaccion del proyecto técnico de la red de saneamiento sera necesario establecer contactos
con los servicios técnicos de la Cia. suministradora. Todos los elementos de la red seran de las caracteristicas
determinadas por dichos servicios. Una vez construida la red se sometera a las pruebas de trabajo que se
tengan establecidas.

Nos remitimos al plano correspondiente de la documentacion grafica para examinar el disefio del
esquema de la red de saneamiento.

Energia eléctrica y alumbrado publico.

Se siguen basicamente las indicaciones las indicaciones de los servicios municipales y de la Cia.
suministradora, los cuales han facilitado los datos de las redes eléctricas existentes en zonas adyacentes.
Igualmente se sigue lo sefialado en el PGOU.

Red eléctrica y centros de transformacion.
Nos remitimos al plano correspondiente de la documentacion grafica para examinar el esquema de la
red proyectada asi como los Centros de Transformacion que se disponen y su distribucion.

Redes aéreas existentes.
En el ambito del sector existen una red aérea cuyo trazado y caracteristicas deberan ser modificados en
el proyecto de urbanizacion para compatibilizarla con la ordenacion prevista, realizando el desvio y soterramiento
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de la misma, conforme a las indicaciones del Ayuntamiento de Dos Hermanas y a los parametros normativos
establecidos por la compafia suministradora, debiendo asumir los propietarios de suelo derechos en el sector
su financiacion en concepto de cargas urbanisticas singulares sin derecho a compensacion.

Red de media tension.

La red transformara un circuito cerrado y conectara los Centros de Transformacion proyectados con
los transformadores existentes indicados por la Cia. suministradora para las acometidas de la red proyectada
a la existente. El tendido sera subterraneo, bajo las aceras, con un conductor de aluminio con aislamiento
termoplastico de 12/20 KV. En el centro de transformacion iran ubicadas: una celda de entrada de la linea, una
celda de entrada de la linea, una celda de proteccion del transformador, una de reserva y otra donde se instala
el transformador.

Desde los Centros de Transformacion partira la red de distribucion, que debido a la estratégica distribucion
de los mismos, dara la menor caida de tension posible. Todas las instalaciones cumpliran la normativa vigente
(Reglamento de Alta Tension, etc.) y contara con las necesarias autorizaciones de la Compania Sevillana de
Electricidad y del Ministerio de Industria y Junta de Andalucia.

Red de baja tension.

Desde las bornas de baja tension del transformador partiremos con conductores unipolares en paralelo
en cobre, que alimentaran en Cuadro de Proteccién de baja tension, que sera el normalizado por la Compafia
Sevillana de Electricidad. A partir de este Cuadro de Distribucion partiran las lineas de B.T que alimentaran a las
distintas parcelas.

La distribucion sera subterranea bajo las aceras reforzandose en los pasos de calle. Se efectuara a
380/220 V. En todo momento se aplicara el Reglamento Electrotécnico de B.T. y subsidiariamente la NTEIEB y
se contara con las perceptivas autorizaciones de la Compariia Sevillana de Electricidad, Ministerio de Industria
y Junta de Andalucia. Sera obligatorio que todas las instalaciones nuevas sean subterraneas, sustituyéndose las
lineas aéreas existentes en el ambito del Sector.

Se definiran los elementos complementarios protectores de la instalacién, como cajas de empalme y
derivacion, arquetas, registros, tuberias de cruce de calzadas, etc. conforme a la normativa de la Compaifiia
Suministradora. Las caracteristicas concretas de las lineas y capacidad de los CT se definiran en el proyecto de
urbanizacion.

Alumbrado publico.

Nos remitimos al plano correspondiente de la documentacion grafica para examinar el disefio de
esquema de red de alumbrado publico proyectado.

El sistema se realizara mediante baculos de acero galvanizado con portezuela en la base para conexiones
y pica de tierra. La altura total del punto de luz no sera inferior a los 9 metros de baculo para vias principales y
en torno a los 4 metros para los baculos de calles peatonales.

La instalacion del cableado transcurrira integramente de forma subterranea mediante cable
convenientemente protegido, conforme a la norma establecida por el Reglamento Electrotécnico de Baja
Tension. Para la eleccion de las lamparas se tendran en cuenta las necesarias condiciones estéticas. El tipo
pues de luminaria se acomodara al entorno urbano evitando las formas agresivas tanto como las excesivamente
folcloricas. El disefo luminico tendera a potenciar las cualidades naturales de la estructura urbana. Para la
alimentacion de este alumbrado se prevén dos lineas independientes por acerado, dejando una de ellas para la
vigilancia durante la noche reduciendo asi el consumo al 50%, pero sin perder uniformidad de distribucion. La
red proyectada se realizara mediante el sistema de circuitos abiertos.

El cuadro de control se situara en el centro de transformacion previsto, ubicado de forma estratégica
para obtener las menores perdidas de carga posibles. Dicho cuadro contara en su interior con mdédulos
para emplazamiento de contadores, célula fotoeléctrica, interruptor, magneto térmico, interruptor diferencial
y proteccién de fusibles. La seccién minima del cableado serd de 6 mm?2 tal y como exige el Reglamento
Electrotécnico de Baja Tension para instalaciones subterraneas. Los conductores seran del mismo tipo que los
proyectados para la red de distribucion.

Para la determinacion de altura del punto de luz es necesario tener en cuenta los parametros que
a continuacion se transcriben. La iluminacion horizontal media se considerara a 1 metro 0 a 1,5 metros del
pavimento y la eleccion de los tipos de armadura en cada caso. El calculo se basara en los niveles medios de
iluminacion obtenidos mediante la determinacion de las curvas isolux o de igual iluminacion. La relacion entre
iluminacion maxima y minima o coeficiente de uniformidad no debera ser superior a 5 en calles de trafico
importante y 10 para calles de trafico mediano o escaso. Dada la gran dispersion de la energia radiante luminosa,
se considerara que, por término medio, solo se utilizara el 60% de los Iimenes proporcionados por la l[dmpara.
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Red de telefonia y telecomunicaciones.

Se siguen basicamente las indicaciones de los servicios municipales y de la Cia. suministradora, los
cuales han facilitado los datos de las redes telefonicas existentes en zonas adyacentes.

Dado que no se tiene conocimiento en este momento del interés de ninglin otro operador concreto con
respecto al uso de la instalacion de telecomunicaciones, y por tanto no se conocen las caracteristicas técnicas
precisas que demandara de la instalacion se prevé el aprovechamiento conjunto de la proyectada para telefénica
cuando exista dicho operador, para lo que en el proyecto de urbanizacion debera adoptarse la prevision en todo
caso de una infraestructura cuya obra civil, sobredimensionada con respecto a las previsiones actuales permitan
la instalacion sin necesidad de obras complementarias de varios operadores simultaneamente.

Nos remitimos al plano correspondiente de la documentacion grafica para examinar el disefio del
esquema de la red de telefonia.

Recogida de residuos solidos.

Deberan adoptarse las medidas oportunas, en cumplimiento de lo dispuesto en las normas urbanisticas
del PG.0O.U., para garantizar una eficaz recogida de residuos solidos conforme al sistema que determine
finalmente el Ayuntamiento.

Jardineria.
Deberan concretarse en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion que materialice la ordenacion, los
elementos y especies que integren la jardineria y el arbolado viario, asi como la red de riego.

Mobiliario urbano.

Deberan concretarse en el correspondiente Proyecto de Urbanizacion que materialice la ordenacion,
en cumplimiento de lo dispuesto en las Normas de Urbanizacién que apruebe el Ayuntamiento, los elementos
integrantes del mobiliario urbano del sector (fuentes, bancos, papeleras, elementos de sefializacion, etc.).

Red viaria.

Los proyectos que desarrollen y pormenoricen posteriormente las determinaciones de este Plan Parcial
tanto para su urbanizacién como para la edificacion de las parcelas resultantes de su ordenacion deberan tener
en cuenta y adoptaran la prevision de las medidas necesarias minimizadoras de los impactos ambientales
durante la fase de ejecucion de las obras, en especial los movimientos de tierra, desmontes, destino de los
escombros generados y reutilizacion de suelo vegetal en su caso.

4.2.3. Consecuencias sociales y econémicas de la ejecucion de la ordenacion proyectada.

Los limites fisicos del Sector le imprimen un caracter en el que prima sobre cualquier otra consideracion
una fuerte vocacion de integracion a la trama urbana consolidada, al tratarse de un suelo totalmente incardinado
dentro del ambito de influencia del casco urbano de Cortegana. Por este motivo, la repercusion sobre el medio
fisico que va a suponer la ejecucion del Plan, es practicamente nula, desde el punto de vista de lo que hoy se
denomina impacto medioambiental. Légicamente, y aunque hasta que su desarrollo formalice este suelo con
las caracteristicas propias de cualquier suelo urbano, su interrelacion con el casco urbano, por las razones de
proximidad fisica anteriormente aludidas, ya ha ido produciendo de una manera paulatina las tensiones propias
de dicha relacion, que por esa dinamica en la manera de producirse han sido asimiladas por el entorno, por lo
que la inmediata incorporacién que va a suponer el desarrollo y consecuentemente la urbanizaciéon del Sector,
parece la Unica alternativa natural posible de este suelo.

Resulta evidente la muy favorable repercusion econdmica que se va a producir con la ejecucion del Plan,
tanto a corto como a medio y largo plazo. A corto plazo por la propia dindmica de prestacién de mano de obra
y servicios que resulta imprescindible para la ejecucion de los trabajos de urbanizacion. A corto y medio plazo,
por la actividad generada, fundamentalmente en el sector de la construccién, para la colmatacion del mismo, asi
como por la disponibilidad de un suelo estratégicamente situado para el establecimiento de locales de negocio.

Dado que el Sector se va a desarrollar en etapa Unica por el sistema de compensaciéon entendemos que
adecuacion de los recursos econdmicos -financieros a evaluacion econémica de la implantacion de los distintos
servicios anteriormente descritos queda suficientemente garantizada.
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4.2.4. Sintesis de superficies, usos y edificaciones.
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CARACTERISTICAS GENERALES
SUPERFICIE DELIMITADA: 21.340 m2 suelo.
COOFICIENTE DE EDIFICABILIDAD: 0.2 m2t/m3s,
EDIFICABILIDAD MAXIMA: 4.200 mzt,
Superficie usos lucrativos: 12.942,34 m2 suelo.
Superficie usos no lucrativos: 8.397,66 m2 suelo.
EDIFICABILIDAD LUCRATIVA: 4.200 mzt.
Terciaria: 4.200 m2t
SUPERFICIES, USOS E INTENSIDADES
USOS LUCRATIVOS
uso SUPERFICIES
GLOBAL PORMENORIZADO SUELO EDIFICABILIDAD
Terciario Terciario (T) 1294234 m? s 4,200 m? t
TOTAL 12.942,34 m?2 s 4.200m2 T
USOS NO LUCRATIVOS
uso SUPERFICIES
GLOBAL PORMENORIZADO SUELO EDIFICABILIDAD
Dotaciones Zonas Verdes 5.04766 m? s (*).
SIPS 955,00 m? s
Sist. Viario 2.496,00 m2 s
TOTAL 8.397,66 m?2 s
(*) Segun lo necesario para la formalizacion del uso a que se destina.
DESGLOSE DE MANZANAS NETAS
MANZANA USo e CEODETCABM?:;:AL MAX. | MAX | CARACTER AFROV.
: VIV. PLANTAS
T1 T 10.021 0.32 3.200 0 B+l PRIVADO 3.200
T2 T (n-a) 703 1.07 750 0 B+l PRIVADO 750
T3 T (n-a) 2.218 0.12 250 0 B+l PRIVADO 250
D D 855 (*) s/PG PUBLICO
V1 EL 2.974 (*) s/PG PUBLICO
V2 EL 2.074 (*) s/PG PUBLICO
VIARIO 2.495 PUBLICO
21.340 4.200 0 4.200

(*) Seguin lo necesario para la formalizacion del uso a que se destina.

La distribucion de los aprovechamientos se ha realizado con el siguiente calculo segun usos:

MANZANA nam. VIV. USO PORMENORIZADO EDIFICAB. C. POND. APROV.
T1 0 Terciario 3.200 1,00 3.200

T2 0 Terciario (excepto alimentario) 750 1,00 750

T3 0 Terciario (excepto alimentario) 250 1,00 250
0 4.200 4.200

4.3. Plan de etapas.

El presente apartado tiene por objeto recoger las previsiones para la efectiva realizacion en el tiempo de
las determinaciones del documento, asi como establecer los plazos en que deben efectuarse las actuaciones
para la ejecucion de los Equipamientos, y en general, de todas las acciones de urbanizacion y edificacion.
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Sistema de actuacion.
La ejecucion del presente documento sed realizara por el Sistema de Compensacion, tal como lo define
la Ley del Suelo y el Reglamento de Gestion, mediante la definicion de una Unidad de Ejecucion.

Division de etapas.

Dada la entidad territorial de la ordenacion, se prevé la ejecucién de una etapa, para facilitar la coherencia
con las determinaciones establecidas en el documento, asi como posibilitar el acceso al mercado inmobiliario en
idénticas condiciones temporales de todos los propietarios de suelo en el sector.

Plazos de ejecucion.

Como plazo de ejecucion para las obras de urbanizacion se fija el de dos afos a partir de la aprobacion
definitiva del Proyecto de Urbanizacién. Se establece asi mismo un plazo general de cuatro afios, prorrogable
por otros cuatros en funcién de las condiciones de mercado, a contar desde la inscripcion en el Registro de
la Propiedad del Proyecto de Reparcelacion, para la ejecucion de las obras de edificacion de forma completa,
comprometiéndose los promotores a no utilizar esas edificaciones hasta tanto no estén concluidas las obras de
urbanizacion que les afecten, y a establecer tales obligaciones en las cesiones de derecho de propiedad o de
uso que se lleven a efecto para las parcelas, o bien, para todo o parte de los edificios.

Puesta en servicio de las reservas de equipamiento y puesta en uso de las infraestructuras.

Se cumplimenta asi lo sefalado en los articulos 54,c) y 54,d) del Reglamento de Planeamiento de la
Ley del Suelo. En este sentido hay que sefalar que las reservas de equipamiento se podran en servicio, todo al
mismo tiempo, una vez acabadas las obras de urbanizacion.

Ejecucién simultanea de urbanizacién y edificacion.
Podran autorizarse actos de construccion, edificacion e instalacion en parcelas, aun antes de ultimar la
urbanizacion, siempre que se cumplan los requisitos fijados en el art. 55.1 de la LOUA.

4.4, Estudio econédmico-financiero.

El objeto del presente apartado lo constituye la evaluacion del coste econdmico de la ejecucion de todas las
determinaciones de la ordenacion que el presente documento establece y, en su caso, de las indemnizaciones a que
dieran lugar, con especificacion de los costes, obras y servicios que pudieran atribuirse al sector publico y al privado.

Criterios técnicos y legales.

Para la elaboracién del Estudio Econdmico-Financiero se tiene en cuenta lo sefialado en el articulo 45.h)
del Reglamento de Planeamiento de la Ley del Suelo:

«Evaluacion economica de la implantacion de los servicios y de la ejecucion de las obras de
urbanizaciony.

Igualmente se considera lo establecido en el articulo 55 del citado Reglamento de Planeamiento que fija
el contenido de la evaluacion econdmica que debe contener la ordenacion detallada, estableciendo que obras y
servicios, con caracter de minimo, debe abarcar el Estudio.

VALORACION DE IMPLANTACION DE SERVICIOS Y OBRAS DE URBANIZACION DEL PLAN PARCIAL

a) Costes de honorarios por redaccién de instrumentos de planeamiento, gestion y ejecucion de obras.

Planeamiento 15.600 €

Proyecto y DO de urbanizacion 26.200 €
Estudio de Seguridad 3.000€
Coordinacion de Seguridad 3.000 €
Gastos Varlong\é%ttarg?i 5.000 €
Proyecto de Reparcelacion 7.000 €
TOTAL 59.800 €

b) Ejecucion de obras de urbanizacion.

Explanacion, paV|mejr;tr?j<i:r|1c;r;i;/ 210.218 €
Red de alcantarillado 105.000 €

Red de Abastecimiento 45,000 €
Telefonia 25.200 €

Red eléctrica y alumbrado 106.600 €

TOTAL 520.218 €
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c) Imprevistos.
Seglin estimacion aproximada 10.000 €

d) Gastos Financieros.
Segln estimacion aproximada 10.000 €

TOTAL VALORACION: 600.018 €

La ejecucion de las obras se efectiia con cargo a los propietarios de suelo y derecho en el mismo. Por
tanto, finalmente es a estos a quien corresponde el pago de toadas las cargas necesarias para su desarrollo,
incluidas las correspondientes a las conexiones viarias al entorno urbano, cuyos importes se engloban en el
presupuesto anterior de obras de urbanizacién, ambas sin ningun tipo de compensacion.

Los ingresos previstos por la venta de suelo urbanizado asciende a la cantidad de 945.000 €, deducidos
de la venta del suelo susceptible de contener los 3.780 m?2 de techo a 250 €/m? techo de media. Teniendo en
cuentas que los gastos de suelo ascienden a una estimacion de 180.000 € y los de urbanizacion a la cantidad
de 600.018 € la operacion arroja un saldo positivo de 164.982 € que supone un 21 % de margen sobre la
inversion, por lo que queda garantizada la viabilidad econémica del proceso.

5. Ordenanzas.
5.1. Generales.
Son de aplicacion las ordenanzas generales establecidas en el PGOU de Cortegana.

5.2. Particulares para el uso terciario.
5.2.1. Ordenanza zonal uso terciario.
Ordenanza zonal. Edificacién para uso terciario en edificio exclusivo.

Articulo 1. Unidades de actuacion incluidas en la ordenanza.
La ordenanza zonal sera de aplicacion a la edificacion de las siguientes manzanas:

-T.1.
-T.2.
-T.3.

Se plantean cuatro grados:
- Grado 1: Se incluye en este grado la unidad de la actuacion T.1.
- Grado 2: Se incluyen en este grado las unidades de actuacion T.2 y T.3.

Articulo 2. Condiciones particulares de la edificacion.
1. Tipologia edificatoria: La edificacion sera de disefio y configuracion libre.

2. Usos pormenorizados.

2.1. Uso principal.

e En grado 1.

- Parque de empresas o0 gran establecimiento comercial.

e En grado 2.

- Hospedaije y salas de reunion.

- Comercio y servicios de proximidad (o de primera necesidad).

- Estacion de servicio y comercio de ocasion asociado.

(En este grado queda prohibido expresamente el uso comercial alimentario al amparo de las
Ordenanzas Municipales en sus actividades econdmicas relativas a economatos, cooperativas, descuentos,
almacenes y tiendas de venta predominante de alimentacion y bebidas. Asimismo quedan prohibidos los usos
Residenciales.).

2.2. Usos complementarios.

- Aparcamientos.

- Oficinas.

- Comercial. Venta al pormenor.
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2.3. Usos compatibles: No se admiten otros usos.
2.4, Usos prohibidos: En los grados 2 y 3 se prohiben las grandes superficies minoristas/art. 22 Ley 1/1996).

3. Condiciones de parcela: Las unidades de actuacion se consideran indivisibles. En el caso que se
pretendiera su division se ordenaran mediante un Estudio de Detalle.

4. Edificabilidad: La edificabilidad total de cada unidad de actuacién se refleja en el Cuadro Resumen de
parametros urbanisticos de la Ordenanza Zonal recogida en este articulo.

» Grado 1: el coeficiente de edificabilidad para las unidades de actuacion es 0,32 m2/m2.

* Grado 2: el coeficiente de edificabilidad es 0,84 m2/m2 s.

* Grado 3: el coeficiente de edificabilidad es 0,12 m2/m? s.

En las manzanas destinadas a uso terciario comercial, no se computara a efectos de edificabilidad,
la superficie de las plazas y las calles cubiertas de uso publico que pudieran existir entre distintos locales.
Tampoco las plantas técnicas, locales de instalaciones y espacios residuales bajo graderias: cualquiera que sea
su ubicacién respecto a la rasante y su altura libre. Las calles y plazas cubiertas a las que se refiere el parrafo
anterior deben cumplir con los siguientes requisitos minimos:

e Estar dotadas de luz natural.

e Anchura minima de 7 metros.

Su trazado debe disefarse en continuidad de los itinerarios peatonales publicos exteriores a la unidad
de actuacion.

5. Ocupacion maxima en parcela.
* En Grado 1: La ocupacion maxima de la parcela sera del cincuenta (50) por ciento.
* En Grado 2: La ocupacién maxima de la parcela sera del cien (100) por cien.

6. Numero maximo de plantas: EI numero maximo de plantas sera de dos (2).

7. Altura maxima de la edificacion: La altura maxima de la edificacion sera de diez (10) metros.

8. Retranqueos: No se exigen.

9. Plazas de aparcamientos: Los aparcamientos privativos se permiten en planta baja y al aire libre, en
Cuyo caso se crearan zonas de sombra y barreras visuales con vegetacion.

En el Grado 1 la dotacion minima sera de una plaza por cada veinticinco metros cuadrados de superficie
de venta.

En los demas casos, la dotacion minima total sera de una plaza cada cien (100) metros cuadrados
edificados.

10. Tratamiento de los espacios libres privativos: Al menos el cincuenta por ciento de los espacios libres privativos
se tratara con acabado permeable. Un minimo del diez (10) por ciento de la superficie sobre total se ajardinara.

Articulo 3. Servidumbre legales: Servidumbres por legislacion de Carreteras: El desarrollo y ejecucion
de las Unidades de Actuacion deberan tener en cuenta las afecciones legales, producidas por las carreteras de
titularidad estatal y autonomica.

Articulo 4. Cuadro resumen de Parametros urbanisticos de la Ordenanza Zonal.

En Cortegana, 3 de septiembre de 2012. Firmado por los Arquitectos: D.J. Cecilio Soria Valle y D. Jluis Rexach

Benavides.

Huelva, 26 de septiembre de 2014.- La Vicepresidenta 3.% de la CTOTU, Josefa |. Gonzalez Bayo.

SUPERF. EDIFICABILIDAD nim. MAX. | num. MAX.

MANZANA | USO SUELO COEF. | TOTAL VIV, PLANTAS
T1 T 10.021 0.32 3.200 0 B+|
T2 T 703 1.07 750 0 B+l
T3 T 2.218 0.12 250 0 B+l
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