Asociacion parala Defensa
del Territorio del Aljarafe

AL ALCALDE-PRESIDENTE
AYUNTAMIENTO

Parque Nuestra Sefiora del Rocio, 1
41870 ESPARTINAS

Espartinas, a 1 de marzo de 2014.

La Asociacion en Defensa del Territorio del Aljarafe (ADTA), registrada en el registro oficial de la Junta
de Andalucia y domiciliada en Palomares del Rio (Sevilla), calle Cruz del Sur numero 8, es una asociacion entre cuyos
objetivos estd la defensa de la habitabilidad, la calidad de nuestro entorno y la mejora de las condiciones de vida en el
territorio que habitamos. Con esta orientacion ejercemos el derecho de participacion ciudadana en la toma de
decisiones en asuntos vinculados al territorio desde la dimension del interés publico. Para ello utilizamos, entre otros,
los canales establecidos en la legislacion sectorial, ambiental, territorial y urbanistica, en los procesos de redaccion de
los planes; e intervenimos en la ejecucion de programas y proyectos; velando porque tengan en cuenta el caracter
global e interrelacionado de los problemas sectoriales, ambientales, territoriales y urbanisticos. La finalidad de ADTA
es que predomine la vision a largo plazo y los intereses colectivos por encima de la vision a corto plazo y los intereses
particulares dominantes; y que todos ellos se orienten hacia la sostenibilidad, en sintonia con los planteamientos que
en este sentido se vienen adoptando por la mayoria de organismos europeos e internacionales y que cada vez mas se
revela como la manera de asegurar un futuro viable para las siguientes generaciones en nuestras ciudades y pueblos.

Ante la tramitacion de la Innovacion con caracter de modificacion puntual del PGOU, adaptacion parcial de las
NNSSMM a la LOUA, en el ambito de la finca «El Cachiruloy, EXP ONEMOS:

Que aunque el tramite de informacion publica al que ha sido sometido el expediente haya finalizado, formalmente el
presente escrito cuenta con los siguientes FUNDAMENTOS DE ADMISIBILIDAD:

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

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

Que considerando que el contenido del documento aprobado formula una propuesta insostenible, contraria a la
legalidad, formulamos las siguientes ALEGACIONES:

ADTA Inscrita en Registro Andaluz de Asociaciones, n® 9.041 Seccidn primera.
Domicilio: Calle Cruz del Sur, 8. 41928. Palomares de Rio. (Sevilla)
TIf: 955763591 Correo electrénico: adta@adta.es Pagina web: http://www.adta.es CIF G-91184226


mailto:adta@adta.es
http://www.adta.es/

Asociacion parala Defensa
del Territorio del Aljarafe

0. Introduccioén.

La MODIFICACION propone clasificar una parcela de 7,264,32 m?, de Suelo No Urbanizable, a Suelo Urbano No
Consolidado, con Uso Global Residencial, aunque el documento afirma (p.23) que “Aunque el Uso que se ha descrito
es la residencial ciudad jardin, el objeto de este sector es el de alojamiento turistico.”. La edificabilidad seria 3.990
m2, lo que conllevaria la construccion de hasta 42 viviendas, no 25 como sugiere la MODIFICACION (p.21), tal como
detallamos mas adelante, con lo que resultaria una densidad de 58 viviendas por hectarea..

1.- La falta de justificacién del MODIFICACION.

La MODIFICACION justifica la propuesta (p.18) en los siguientes argumentos: “El entorno en el que se encuentra
este terreno es el motivo para plantear esta Innovacion, siendo la causa del mismo la necesidad de actuaciones
motoras de la actividad de este municipio. Es por lo que se desarrolla esta ordenacion, por la obligatoriedad de
racionalizar un terreno que se encuentra prdcticamente rodeado de suelo Urbano y por crear plataformas que
sirvan para implantar en estos terrenos actividades de alojamientos turisticos y residenciales .

Podemos concluir lo siguiente:

a) El entorno. Dice que el entorno “es el motivo para plantear esta Innovacion”, sin detallar porqué, aunque
afiade mas adelante “por la obligatoriedad de racionalizar un terreno que se encuentra prdcticamente
rodeado de suelo Urbano”. Mas adelante (p.19) dice que “El objetivo principal es la ordenacion de unos
terrenos que urbanisticamente no estaban resueltos debido a ser una bolsa de suelo no urbanizable rodeada
de suelos urbanos, y para ello hay que cumplir las determinaciones del planeamiento general vigente
(PGOU Adaptacion Parcial de las Normas Subsidiarias).”

La parcela no estd rodeada por suelos urbanos. Al norte linda con Suelo No Urbanizabble de Especial
Proteccion de Carreteras (la A-8076) y al Este el suelo tiene la misma clasificacion que la parcela, es decir
Suelo No Urbanizable.

Por otra parte, no se cumple ninguna de las tres condiciones establecidas en el art.45 de la LOUA para
considerar un suelo urbano: No posee los servicios urbanisticos, no esta consolidada en al menos dos terceras
partes ni han sido urbanizados en ejecucion del planeamiento.

b) Actuaciones motoras. Dice que son necesarias “actuaciones motoras de la actividad “, pero no detalla ni
documenta la necesidad, la demanda, que motiva la construccion de esas viviendas, siendo muy obvio el
exceso de viviendas en Espartinas (y en toda Andalucia), la falta de créditos y salarios para poder comprarlas,
con la consiguiente paralisis del sector de la construccion. Lo mas probable es que una vez clasificado el suelo
y obtenidas las plusvalias, las “actuaciones motoras de la actividad“ tarden en llegar muchos afios, si
llegasen algun dia.

De todo ello se deduce que no hay necesidad que justifique la propuesta de la MODIFICACION, lo que vulnera los
articulos 2 y 10 del Texto Refundido de la Ley de Suelo de 2008 (TRLS2008), como razona la jurisprudencia que
comienza a aparecer en aplicacion de dichos preceptos a casos similares (ver nota ' ), que recuerda que “las
Administraciones Publicas y en particular las competentes en materia de ordenacion territorial y urbanistica deberdn
en este ambito atribuir al suelo un destino que comporte o posibilite el paso de la situacion de suelo rural a la de
suelo urbanizado, mediante la urbanizacion, al suelo preciso para satisfacer las necesidades que lo justifiquen,
impedir la especulacion con él y preservar de la urbanizacion al resto del suelo rural (articulo 10.a)”.

Recordemos ademads, que la motivacion de las resoluciones es de obligado cumplimiento como exigen entre otras
normas el articulo 3 del TRLS de 2008 y el articulo 54 de la Ley 30/92 de 26 de Noviembre de Régimen Juridico de
las Administraciones Publicas y del Procedimiento Administrativo Comun y la Ley 4/1999 que modifica la anterior.

' Por ejemplo, la STS 5191/2012
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ALEGACION 1.- La MODIFICACION no justifica la necesidad de las viviendas en necesidades reales y
contrastadas, por lo que incumple los articulos 2 y 10 del TRLS2008. Tampoco justifica la clasificacién como
Suelo Urbano No Consolidado, por no cumplirse los requisitos establecidos en el art. 45 de la LOUA.

2.- La necesidad de una justificacion reforzada: La Especial Proteccion de los suelos.

La MODIFICACION ignora que el suelo ordenado est incluido en los “Espacios Agrarios de Interés” del Sistema de
Proteccion Territorial definido en el Plan de Ordenacion del Territorio de la Aglomeracion Urbana de Sevilla
(POTAUS), por lo que de hecho tiene la calificacion de Suelo No Urbanizable de Especial Proteccion y deben evitarse
"procesos de ocupacion que supongan su desaparicion por la implantacion de usos urbanos o su degradacion como
espacios productivos o ambientales” (Nota?).

Por otra parte, la parcela se encuentra dentro de los Suelos No Urbanizables Especialmente Protegidos de “Proteccion
de Comunicaciones Viarias y Ferroviarias” (art. 12.3.3. de las NNSS modificadas por Resolucion de 10 de octubre de
2010). La zona de no edificacion alcanza la mitad o mas de la parcela. Esta franja se ha respetado en toda la
urbanizacion adyacente y deberia respetarse en toda la carretera.

Recordemos que no se puede modificar la calificacion de proteccion especial, sin que la administracion acredite
suficientemente las razones para ello. Dicho de otra manera, no es potestativo del Ayuntamiento, eliminar la proteccion
de esos suelos, sino que es una facultad reglada y debe justificarse de forma adecuada, como determina el articulo 8
del Texto Refundido de la Ley de Suelo de 2008 en la nueva redaccion dada por la Ley 8/2013, de 26 de junio, de
rehabilitacion, regeneracion y renovacion urbanas (ver nota * ) y como queda acreditado en la abundante jurisprudencia
del Tribunal Supremo.

> POTAUS Espacios Agrarios de Interés

Memoria... Otros suelos con un uso agricola en secano, como determinados olivares y vifiedos del Aljarafe que han contribuido a
mantener el caracter polinuclear del sistema de poblamiento, merecen conservar su aprovechamiento actual por su valor posicional al
equilibrar los usos urbanos con otras funciones territoriales. El Plan identifica y regula como Espacios Agrarios de Interés, los suelos
citados en el parrafo anterior, y establece directrices al planeamiento general para su clasificacién como suelo no urbanizable de
especial proteccion. Sin embargo, la localizacién de numerosos nucleos del sistema de asentamientos histérico en estos espacios
lleva al Plan a establecer la posibilidad de la clasificacion de algunos de estos suelos como urbanizable por el planeamiento general,
siempre que cumplan las condiciones establecidas por el Plan. A efectos del Plan son Espacios Agrarios de Interés, que pueden
cumplir esta funcién econdmica, territorial y de preservacion del paisaje rural los siguientes espacios:...El espacio agrario del
Aljarafe....

Articulo 76. Objetivos de los Espacios Agrarios de Interés. (N)

Son objetivos del Plan en relacion con los Espacios Agrarios de Interés los siguientes:

a) Preservacion del valor agrolégico de los suelos y de la integridad de la explotacion agraria.

b) Mantenimiento de la actividad agraria en condiciones de sostenibilidad ambiental y econémica, y de competitividad con otros
territorios rurales.

c) Rentabilizacion de las infraestructuras hidraulicas.

d) Diversificacion de la base econdmica.

e) Mantenimiento del sistema de asentamientos.

f) Cualificacion del paisaje.

Articulo 77. Ordenacién de los Espacios Agrarios de Interés. (D)

1. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general y los planes y programas de infraestructuras tendran entre sus objetivos el
mantenimiento de los Espacios Agrarios de Interés identificados por el Plan, evitando procesos de ocupacion que supongan su
desaparicion por la implantacién de usos urbanos o su degradacion como espacios productivos o ambientales.

2. Los instrumentos de planeamiento urbanistico general podran establecer los nuevos desarrollos de los nucleos urbanos ubicados
en los Espacios Agrarios de Interés en contigliidad con los suelos urbanos clasificados. La aprobacion definitiva del Plan General de
Ordenacién Urbanistica supondra por si sola el ajuste del Plan en relacién con la delimitacién del Espacio Agrario de Interés.

3 TRLS Articulo 8. Contenido del derecho de propiedad del suelo: facultades.

2. En el suelo en situacion rural a que se refiere el articulo 12.2,a), las facultades del derecho de propiedad incluyen las de usar,
disfrutar y disponer de los terrenos de conformidad con su naturaleza, debiendo dedicarse, dentro de los limites que dispongan las
leyes y la ordenacion territorial y urbanistica, al uso agricola, ganadero, forestal, cinegético o cualquier otro vinculado a la utilizacién
racional de los recursos naturales.

La utilizacion de los terrenos con valores ambientales, culturales, histéricos, arqueoldgicos, cientificos y paisajisticos que sean objeto
de proteccion por la legislacion aplicable, quedara siempre sometida a la preservacion de dichos valores, y comprendera Unicamente
los actos de alteracion del estado natural de los terrenos que aquella legislacion expresamente autorice.

Con caracter excepcional y por el procedimiento y con las condiciones previstas en la legislacion de ordenacion territorial y
urbanistica, podran legitimarse actos y usos especificos que sean de interés publico o social, que contribuyan a la ordenacioén y el
desarrollo rurales, o que hayan de emplazarse en el medio rural.
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ALEGACION 2.- La MODIFICACION, por los motivos arriba seiialados, incumple el articulo 8 del TRLS de
2008, modificado por la Ley 8/2013.

3.- La incongruencia de los usos globales.

La MODIFICACION parece desconocer el articulo 10 apartado A.d de la LOUA que en su nueva redaccion (BOJA
8/2/2012) establece que los usos y edificabilidades globales para las distintas zonas y sectores se establece en tramos
de densidades y no por el nimero maximo de viviendas.

La MODIFICACION dice (p.21) que “El aprovechamiento objetivo mdximo permitido para las nuevas
determinaciones del sector es el derivado de un indice de edificabilidad bruta del terreno es de 0,5492 m2 t / m2 s, es
decir 3.990,15 m2t. La ordenacion futura permitira como maximo esta edificabilidad. La densidad maxima permitida
por el PGOU Adaptacion Parcial de las NN.SS.M. es de 34,83 viv/ha, lo que supone un total en el caso de destinarse
a vivienda de 25, dato que nos servira como equivalencia para calculo en otros usos.” Es decir, no se establece la
horquilla de densidad preceptiva.

A fin de resolver las dudas de la aplicacion de la reforma de la LOUA operada por la Ley 2/2012, la Consejeria
competente en materia de ordenacion del territorio y urbanismo (entonces la Consejeria de Agricultura, Pesca y Medio
Ambiente ) aprob6 la Instrucciéon 1/2012 de la Direccion General de Urbanismo, que establece (apartados 5.2 y 5.3),
que “...a los efectos del computo del crecimiento poblacional conforme a la Norma 45 del Plan de Ordenacion del
Territorio de Andalucia, se equiparard cada 40 metros de nueva edificabilidad para uso residencial a un habitante".

Si atendemos a los 3.990,15 m? de edificabilidad, y de acuerdo con las reglas contenida en Instruccion 1/2012, la
capacidad seria de 42 viviendas, correspondiente a una densidad de 58 viviendas por hectarea. Esta densidad contrasta
con la existente por el plan actual, como dice la propia MODIFICACION, contradice la “proporcionalidad” del
art.8.2 de la LOUA, la regla 1* del art. 17.1 de la LOUA que establece que la densidad y edificabilidad “serdn
adecuadas al modelo adoptado de ordenacion , gemeral y por sectores, y por tanto proporcionadas a la
caracterizacion del municipio...” y, teniendo en cuenta que la propuesta clasifica la zona como Suelo Urbano, el art.9
apartado B de la LOUA que obliga a “mantener en lo sustancial, las tipologias , las edficabilidades y las densidades
preexistentes en la ciudad consolidada, ..."".

Por otra parte, la MODIFICACION afirma (p.23) que “Aunque el Uso que se ha descrito es la residencial ciudad
jardin, el objeto de este sector es el de alojamiento turistico.” Lo cual contradice al propio documento y es una
vulneracion del art.10 al no establecer claramente los Usos Globales.

ALEGACION 3.- La MODIFICACION incumple el art. 9 apartado B y el articulo 10 apartado A.d de la
LOUA, por los motivos indicados.

4.- El incumplimiento de las reservas para dotaciones.

La MODIFICACION establece unas dotaciones de Espacios Libres de 726,43 m2 lo cual incumple lo establecido en
art. 17.1 regla 2* de la LOUA, que exige un minimo de 1.197 m? (minimo 30 m? por cada 100 m? de edificabilidad
residencial)..

La MODIFICACION invoca el art. 17.2 de la LOUA para eximir el incumplimiento, argumentando que la
urbanizacion colindante posee las dotaciones y a lo reducido del ambito ordenado. Pero estos argumentos son
inaceptables, por las siguientes razones:

a) Esta exencion esta circunscrita al Suelo Urbano No Consolidado, clasificacion que como antes hemos sefialado
no puede aceptarse, por no cumplir los requisitos del articulo 45 de la LOUA.

b) La existencia de dotaciones en la urbanizacion colindante no es ninguna razon valida. La aplicacion sistematica
de este argumento, llevaria al absurdo de planificar sin dotaciones, basandose en la existencia de dotaciones
previas en los sectores colindantes.

¢) El pequefio tamafio de la unidad, tampoco puede aducirse, dado que se trata de una unidad nueva y no
preexistente, sobre las que se centra la excepcion del art. 17.2 LOUA, como un mecanismo excepcional para tratar
los suelos urbanos. Precisamente el pequefio tamaio, deberia ser un motivo para no cambiar la clasificacion de esa

ADTA Inscrita en Registro Andaluz de Asociaciones, n® 9.041 Seccidn primera.
Domicilio: Calle Cruz del Sur, 8. 41928. Palomares de Rio. (Sevilla)
TIf: 955763591 Correo electrénico: adta@adta.es Pagina web: http://www.adta.es CIF G-91184226


mailto:adta@adta.es
http://www.adta.es/

Asociacion parala Defensa
del Territorio del Aljarafe

parcela. Ademas, la aplicacion sistematica de este argumento, podria conducir al absurdo de planificar clasificando
pequeiias unidades como Suelo Urbano No Consolidado, cuyo tamafio justificase por si solo la excepcion.

ALEGACION 4.- La MODIFICACION incumple el art. 17 apartado 1 regla 2* de la LOUA, por los motivos
indicados.

5.- La confusa programacion.

La MODIFICACION no establece una programacion detallada y concreta para presentar el plan de desarrollo
(Proyecto de Urbanizacion), la finalizacion de la urbanizacion y la finalizacion de las viviendas , siendo una nueva e
injustificada concesion a los propietarios de esos suelos.

En efecto, la MODIFICACION establece “Programacion dmbito: Mdximo 8 afios de Financiacion y Recepcién de
Actuaciones”, lo cual es sumamente confuso. La financiacion no es un concepto urbanistico y la recepcion de las
actuaciones, puede referirse a la urbanizacion o a las viviendas. Esta confusion se traduce en la practica a que no
establece ningun compromiso temporal para el cumplimiento de los deberes de urbanizacion y edificacion que el plan
debe establecer seglin el articulo 18.3.a y ¢ de la LOUA (ver nota *). Ademas, el plazo de 8 afios es desproporcionado
y excesivo y contradice las excepcionalidades que se invocan para la clasificacion de la parcela y la propia
justificacion de la misma..

ALEGACION 5.- Por los motivos anteriores, la MODIFICACION vulnera el articulo 18 de la LOUA.

POR TODO LO EXPUESTO SOLICITAMOS

Que teniendo por presentado este escrito, se sirva admitirlo, mandandolo unir al expediente de su razon; tenga a esta
asociacion por personada e interesada en el procedimiento para la tramitacion de la MODIFICACION , teniéndola por
parte en el mismo, y notificindole las sucesivas diligencias que se produzcan en dicho procedimiento; tenga asimismo
por formuladas, en tiempo y forma, las ALEGACIONES que en este escrito se contienen, sirviéndose estimarlas, y NO
SE PROCEDA A LA CONTINUACION DE LA TRAMITACION DE LA MODIFICACION vy proceda al archivo de
la misma.

Por la Asociacién para la Defensa del Territorio del Aljarafe

AL ALCALDE-PRESIDENTE DEL AYUNTAMIENTO DE ESPARTINAS (SEVILLA).

* LOUA Articulo 18.

3. Sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior:

¢) En las Areas o sectores que contengan reservas de terrenos para viviendas de proteccion oficial u otros regimenes de proteccion piiblica, el Plan
General de Ordenacion Urbanistica o, en su defecto, el instrumento de planeamiento que contenga la ordenacion detallada especificara los plazos
para el inicio y terminacion de estas viviendas, plazos que deberan contar con informe favorable de la Consejeria competente en materia de
vivienda, que lo ha de emitir en un mes, transcurrido el cual se entendera aprobado el plazo que contenga el instrumento de planeamiento.
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