
 

 
 

 

 

 

 

 

ESTUDIO DE DETALLE DEL ÁREA DE TRANSFERENCIA DE APROVECHAMIENTO DSP – 02 

“PUEBLO SAHARAÜI Y ALCALDE MANUEL DEL VALLE” DEL P. G. O. U. DE SEVILLA 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

 

Arquitecto:                     Promotor: 

RAFAEL GONZÁLEZ DE LA-HOZ                       GESTIONES Y SERVICIOS INMOBILIARIO EN ANDALUCÍA, S.L. 
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1.- DESCRIPCION DEL SOLAR 

 

 El solar ocupa una superficie de suelo urbano no consolidado de 4952 m². Tiene forma 

sensiblemente triangular y queda comprendido entre la fachada delantera de las edificaciones 

que se desarrollan en la calle Pueblo Saharaüi, el muro que delimita los terrenos ferroviarios y el 

puente que salva el trazado ferroviario. 

 

 Su topografía es prácticamente plana, excepto el talud originado por el puente que salva 

las vías del tren en la Avenida Alcalde Manuel del Valle. 

 

 La edificación que la rodea, responde al tipo residencial de bloque en manzana con alturas 

entre las seis y siete plantas. 

 

2.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

 

 La totalidad de los terrenos incluidos en esta Área de Transferencia de Aprovechamiento son 

propiedad de Gestiones y Servicios Inmobiliarios en Andalucía, S. L. quién, conjuntamente con el 

Ayuntamiento de Sevilla, propietaria del 10% de las unidades de aprovechamiento en concepto de 

cesión,  constituirá un complejo inmobiliario en el que se mantiene la unidad del solar y resultarán 

dos unidades edificatorias que mantendrán una independencia física y que compartirán una 

copropiedad o cotitularidad, organizada por el mecanismo de la cuota, sobre elementos comunes 

perfectamente definidos. 

 

3.- JUSTIFICACION DE LA OPORTUNIDAD DEL ESTUDIO DE DETALLE 

 

 La necesidad de la redacción de este Estudio de Detalle viene establecida en el PGOU, en 

la ficha correspondiente a esta Área de Transferencia de Aprovechamiento, en la que se exige la 

redacción de esta figura de planeamiento previa a la edificación. 

 

4.- OBJETIVO 

 

 La finalidad del presente Estudio de Detalle es el establecimiento de las alineaciones y 

rasantes de los tramos de la red viaria pública contenidos en su ámbito, la ordenación de los 

volúmenes edificatorios, y la definición del viario interior de las parcelas si lo hubiere. 
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5.- PLANEAMIENTO QUE SE DESARROLLA 

 

 El Estudio de Detalle desarrolla las determinaciones del P. G. O. U. para estos terrenos, que 

se concretan en el trazado viario público, la calificación y usos de su única parcela y sus 

consiguientes ordenanzas, la edificabilidad definida en la ficha de la unidad, y en general todas las 

determinaciones que le sean aplicables. Se acompaña la ficha correspondiente del P. G. O. U. 
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6.- JUSTIFICACION DE LA SOLUCION ADOPTADA 

 

 Desde la ficha de la unidad se establece como objetivo el refuerzo de la cabecera del 

puente sobre el tendido vial del ferrocarril, tanto por su valor posicional como por la condición de 

referente formal de estos espacios. 

 Sus espacios libres deben organizarse a modo de plaza, aportando valores a su condición 

de espacio cabecera de puente. 

 

 El objetivo de la propuesta es el de constituir una fachada conformada por un bloque lineal 

de baja altura (una planta) y uso comercial que dota a la calle de actividad y oculta las 

edificaciones deterioradas que existen en los aledaños de las vías del ferrocarril, mientras que el 

resto de la edificabilidad se reparte en dos torres de despachos profesionales que tratan de respetar 

la privacidad de  las edificaciones residenciales de la calle Pueblo Saharaüi, para lo cual se 

retranquean considerablemente del plano de fachada del bloque comercial y fragmentan su 

volumen en dos, sirviéndose para este fin de la transparencia intencionada del núcleo de escalera. 

 Estos despachos profesionales se organizarán, cada uno, en dos plantas. La planta baja 

contiene vestíbulo, aseo y zona de trabajo, mientras que la planta alta tan solo albergará un 

pequeño despacho. Esta disposición provoca que el volumen edificatorio total sea superior al veinte 

por ciento, ya que las plantas altas de los despachos se asoman al vacío generado al 

retranquearse del límite exterior del volumen contenedor, que continúa coplanario en toda la 

fachada de las torres. Sin embargo, la edificabilidad total de la edificación permanecerá 

inalterable. 

  

 El espacio privado interior se organiza a modo de plaza y contiene el ingreso a las torres de 

despachos desde la calle mediante una plataforma elevada, proporcionando una cota 

intermedia, y se muestra visualmente a los peatones desde el puente sobre el tendido vial. 

 

El conjunto se completa con un edificio de cuatro plantas de altura máxima y que 

conforma el ángulo más agudo del solar. 
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7.- DETERMINACIONES ESTABLECIDAS POR EL P.G.O.U. 

 

 La parcela tiene tipología ST-A (servicios terciarios en edificación abierta) y su normativa de 

aplicación viene definida en el artículo 12.12.3 de las normas urbanísticas del Plan General de 

Ordenación Urbanística de Sevilla, condiciones particulares de la subzona de edificación de 

servicios terciarios abierta. 

 

 

1. CONDICIONES PARTICULARES DE LAS PARCELAS: 

 a. Las parcelas son las delimitadas en los planos de ordenación pormenorizada 

completa y no podrán ser objeto de segregación o agregación alguna. 

 b. Cuando en una parcela se proyecte la ejecución de dos o más bloques, el proyecto 

o Estudio de Detalle garantizará la mancomunación de los espacios libres interiores de la 

parcela. 

 

 

2. CONDICIONES DE POSICIÓN Y FORMA DE LOS EDIFICIOS: 

2.1. Ocupación sobre rasante. 

a. La ocupación máxima sobre rasante se establece en un 60% de la superficie de la 

parcela. 

b. El Estudio de Detalle podrá permitir una ocupación mayor, siempre que el espacio 

libre de la parcela se destine a espacio libre de uso y dominio público. 

 

2.2. Ocupación bajo rasante. Podrá ocuparse la totalidad de la parcela con sótano 

para garaje. 

2.3. Separación a linderos. Será de 6 metros en parcelas de superficies comprendidas 

entre los 2.000 y los 5.000 m². 

2.4. Separación entre edificios. 

a. Las edificaciones se separarán de las más próximas una distancia equivalente a 

dos tercios de su altura (2h/3). Si sus alturas fueren diferentes, la distancia será un  

tercio de la suma de ambas [(h1+h2)/3]. 

b. Cuando sobre las primeras plantas edificadas se levanten volúmenes 

construidos exentos, éstos se separarán la mitad de la altura (h/2) en los 

paramentos con huecos a piezas vivideras. 
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2.5. Alturas. 

      Nº plantas                               Altura máx. (m) 

1 4’50 

2 9’00 

3 12’50 

N>3                                   (Nx3’50 m) + 2 

2.6. Edificabilidad máxima. Viene determinada por la ficha correspondiente del P.G.O.U. 

en la que se establece un aprovechamiento medio de 1’5 UA/m² y un coeficiente 

de ponderación de uso de 1’00. 

 

3. CONDICIONES PARTICULARES DE ESTÉTICA. 

3.1. Se permiten las construcciones con soportales, así como las plantas bajas 

porticadas. 

3.2. El vuelo de los cuerpos y elementos salientes se ajustará a lo establecido para ello 

en el Título VII de estas Normas. 

3.3. La superficie de la parcela libre de edificación podrá ser ocupada por plazas de 

aparcamiento hasta un 10% como máximo de las dotaciones exigidas por los usos 

implantados. El resto deberá ajardinarse. 

3.4. Se permiten las construcciones auxiliares sobre el espacio libre de parcela con las 

condiciones: 

a. Que sean casetas de guarda y control de acceso, por lo que podrán ubicarse 

sobre los linderos frontales, y no excederán de una planta ni de 3’5 m. de altura. 

b. Computarán a efectos de edificabilidad máxima y su ocupación no superará el 

5% de la superficie de la parcela. 

c. Las parcelas edificadas sólo podrán vallarse con elementos de 0’5 m. de altura 

que podrán rebasarse con setos o protecciones diáfanas hasta un máximo de 

2’00 m. 

d. La edificación se dispondrá de forma que permita la aproximación a todas sus 

fachadas exteriores de un vehículo de bomberos, a través de un espacio de 

maniobra que conecte con la vía pública. 

 

4. CONDICIONES PARTICULARES DE USO. 

4.1. El uso principal será el uso pormenorizado de Servicios Terciarios. 

4.2. Se admiten además los usos pormenorizados de: 

a. Vivienda. Adscrita al edificio y en proporción máxima de una por cada 8.000 m² 

edificables y un máximo de 150 m² construidos. 

b. Industrial y Almacenamiento. Talleres de mantenimiento del automóvil (apartado 

2 Art. 6.4.9) y Taller Doméstico. 

c. Servicios Avanzados en todas sus categorías (Art. 6.4.11). 
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d. Equipamientos y Servicios Públicos. 

e. Espacios Libres, Viario y Transportes e Infraestructuras Urbanas. 

 

8. DETERMINACIONES ESTABLECIDAS EN ESTE ESTUDIO DE DETALLE Y JUSTIFICACIÓN DE SU AJUSTE AL 

PGOU 

 

1. PARCELA. Única, no segregable, asociada a dos unidades edificatorias y con una 

superficie de 4.952 m². 

2. ALTURAS. Definidas en el plano nº 5 y en número máximo de 15, que coincide con el 

impuesto por la ficha. 

3. SEPARACIONES A LINDEROS Y ENTRE EDIFICIOS. Las marcadas en el plano nº 4, y siempre 

mayores o iguales que las mínimas establecidas. 

4. EDIFICACIÓN BAJO RASANTE. Definida en el plano nº 6 y con el número de plantas 

necesario para cumplir el número mínimo de plazas establecido en la Sección 

Segunda, Art. 6.5.17. de las normas urbanísticas del P.G.O.U. de Sevilla. 

5. ESPACIOS LIBRES DE PARCELA. El establecido en el plano nº 3. Deberá tener tratamiento 

de plaza todo el espacio no ocupado por plazas de aparcamiento. 

6. ALINEACIONES Y RASANTES. ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN. RETRANQUEOS. 

Recogidas en el plano nº 4. 

 

9. AFECCIÓN A PREDIOS COLINDANTES 

 Como consecuencia de desarrollar este Estudio de Detalle un Área de Transferencia de 

Aprovechamiento en la que desde el Plan General viene determinada su extensión y edificabilidad, 

y teniendo presente el cumplimiento de las separaciones a linderos, está garantizado que esta 

ordenación no ocasiona perjuicios ni altera las condiciones de ordenación de los predios 

colindantes. 

 

 

 

 

 

Sevilla, Marzo de 2007 

 

              

 

              La Propiedad                                                                                                    El Arquitecto, 

RAFAEL GONZÁLEZ DE LA-HOZ. 
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RELACIÓN DE PLANOS 

 

 00. SITUACIÓN 

 01. ESTADO ACTUAL. TOPOGRÁFICO 

 02. ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD 

 03. ORDENACIÓN Y VIARIO 

 04. ALINEACIONES Y RASANTES. ÁREA DE MOVIMIENTO DE LA EDIFICACIÓN 

 05. ALTURAS Y EDIFICABILIDADES 

 06. EDIFICACIÓN BAJO RASANTE 

 07. IMAGEN DE LA PROPUESTA 
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