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CONVENIO URBANISTICO ENTRE EL AYUNTAMIENTO DE UMBRETE Y LA
COMPANIA MERCANTIL “PROMOCIONES JIBASU 2003 SOCIEDAD DE
RESPONSABILIDAD LIMITADA”, PARA EL DESARROLLO URBANISTICO DE DOS
PARCELAS RUSTICAS SEPARADAS POR EL CAMINO DE “ESTEFANIA” Y AMBAS
LINDANTES CON EL CAMINO DE “SANLUCAR LA MAYOR”.

En Umbrete, a 1 de febrero de 2.005.
COMPARECEN

De una parte, D. Joaquin Ferndndez Garro, Alcalde - Presidente del Ayuntamiento de Umbrete

Dg otra. D. Jos¢ Barragan del Rio, mayor Wdo, vecino de Umbrete, con domicilio
,yDN.L

; w Y de otra, D* M* Amparo Amores Baca. mayor de edad. casada en régimen de separacion de
\ bienes. vecina de Umbrete, con domicilio en , v D.N.IL nam.
JH ‘ _ y
) =

:{)\:\) Asiste, D. Francisco J. Valenzuela Medina, Secretario del Ayuntamiento de Umbrete (Sevilla),
; a los efectos de dar fe de este acto, como prevé el articulo 2.h) del Reglamento de Funcionarios de la
\) Administracion Local con Habilitacién de Caracter Nacional, aprobado por Real Decreto 1174/1987,

de 18 de septiembre.
INTERVIENEN

D. Joaquin Fernandez Garro, en su condicién de Alcalde — Presidente del Ayuntamiento de
Umbrete, sujetandose su intervencién a la posterior ratificacion plenaria en los términos que se
exponen en el presente Convenio.

D. José Barragan del Rio, en nombre y representacién, como Administrador tinico de la
Compaiiia Mercantil Promociones Jibasu 2003 Sociedad de Responsabilidad Limitada, con C.I.F. B-
91337212, de nacionalidad espafiola y duracién indefinida, constituida mediante escritura otorgada
ante el Notario de Sanlucar la Mayor, D. Manuel Santos Lopez, el dia 23 de diciembre de 2003, bajo el
ntmero 2.952, de su Protocolo.

Mediante la citada escritura notarial también se acredita la designacion por la Junta Universal,
como organo de administracion de la indicada Sociedad, un administrador tinico, nombrando para tal
cargo, por tiempo indefinido, al socio D. José Barragan del Rio.

D* M* Amparo Amores Baca, en su propio nombre.

Las tres partes, reconociéndose mutuamente capacidad legal para suscribir el presente
documento
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EXPONEN

Primero.- El municipio de Umbrete, al situarse en la segunda corona del cinturén
metropolitano, se halla actualmente en una fase de expansién urbanistica provocada por el agotamiento
de suelo en los términos municipales mas proximos a la capital, ademas, el suelo urbanizable previsto
en las Normas Subsidiarias vigentes, ya ha sido desarrollado, mediante los oportunos instrumentos
ales de planeamiento, por lo que es necesario recurrir a procesos de modificacién de las mismas, en
tantp no contemos con el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Umbrete, cuya redaccion estd en
la fase de  “informacion urbanistica, diagndstico, criterios y objetivo”, a tenor del contrato suscrito
on el\equipo redactor, el dia 30 de junio de 2004,

L\,J l/] Segundo.- Dado que ya se va perfilando el nuevo Plan General de Ordenacién Urbanistica, es

= i necesario coordinar las modificaciones concretas de las Normas Subsidiarias vigentes, con el proyecto
—%‘_\ - del Plan que va preparando el equipo redactor del mismo, por lo que el desarrollo de este convenio
SR urbanistico que nos ocupa, estara en todo momento sometido a la previa emisién de un informe

o B | favorable por el citado equipo redactor.

2
: \j « Tercero.- La sociedad mercantil Promociones Jibasu 2003 S.L., es propietaria de unos terrenos

en este término municipal, cuya descripcion es la siguiente:

1.- RUSTICA.- Parcela de terreno inscrita en el Registro de la Propiedad de Sanlucar la Mayor
como finca nim. 1.821, en el Tomo 1.572, Libro 55, Folio 125, Alta 7, a nombre de Promociones
Jibasu 2003 S.L., situada en el Poligono 1, identificada con el nimero de Parcela 43, del Catastro de
Rustica de Umbrete.

Esta finca tiene una superficie registral de 1 Hectérea, 34 4reas y 16 centiareas, equivalentes a
13.416 m2.

La superficie segiin el Catastro de Bienes de Naturaleza Ristica es de 12.249 m2.

Lt

Esta misma parcela tiene una superficie de 11.943,11 m2, en el plano topografico aportado.

2.- RUSTICA.- Parcela de terreno con una superficie de 14.086,5 m2 (en escritura), adquirida
por Promociones Jibasu 2003 S.L, resto de la finca matriz propiedad de D* M* Amparo Amores Baca,
situada en el Poligono 2, con niimero de parcela catastral 25, con una superficie originaria de 18.086
m2, tras la segregacion de 3.999,50 m2, que se reserva la propietaria, seglin escritura nim. 673, de
segregacion, compraventa y constitucion de servidumbre, otorgada el dia 23 de marzo de 2004, ante el
Notario de Sevilla, D. Joaquin Serrano Valverde.

El indicado resto de finca adquirido por Promociones Jibasu 2003 S.L, mediante documento
notarial anteriormente citado, tiene una superficie de 13.772,60 m2, en el plano topografico aportado.

Ambas fincas son colindantes entre si y seran objeto de agrupacién por la propiedad.

Se unen al expediente plano de situacion y fotocopias del titulo de propiedad de la finca.
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Cuarto.- D* M* Amparo Amores Baca, es propietaria de una superficie de terreno de 3.999,50
m2, segregada de la finca matriz identificada en el apartado anterior, segin la misma escritura notarial
teriormente resefiada.

Esta finca tiene asigna una superficie de 4.000 m2, en el plano topografico aportado.
Se une al expediente plano de situacion y fotocopias del titulo de propiedad de la finca.

Quinto.- El Ayuntamiento de Umbrete es titular de los Caminos de “Estefania” y de “Sanlucar
a Mayor”, sendos tramos de ellos colindantes con las fincas anteriormente descritas, seran aportados a
unidad de actuacién, con el tratamiento previsto en el articulo 112 de la Ley 7/2002, de 17 de
¢, de Ordenacidn Urbanistica de Andalucia.

- Superficie del Camino de Sanlucar la Mayor aportada: 1.566,62 m2.
- Superficie del Camino de Estefania aportada: 1.540,67 m2.

Sexto.- Es necesario que cualquier actuacién urbanistica redunde directamente en beneficio de
la comunidad por exigencias del articulo 47 de la Constitucion, que determina en su segundo pérrafo
k. que “La comunidad participard en las plusvalias que genere la accidn urbanistica de los entes

*) publicos”. Desde este punto de vista la reclasificacion de unos terrenos implica que se generen unas
plusvalias, que no pueden ser absorbidas, exclusivamente, por el promotor de la actuacion, sino que
necesariamente deben percibir el conjunto de los ciudadanos mediante la mejora de los servicios y de
los equipamientos publicos.

Séptimo.- Las cesiones que corresponde hacer a cada unidad de actuacién para desarrollo de
los sistemas generales, han de quedar cuantificadas en este convenio, dado que esta actuacién se
anticipa al esquema de ordenacién territorial que ha de determinar el nuevo Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Umbrete.

\‘\ . Octavo.- A estos efectos, la Ley 7/2002, 17 de diciembre, de Ordenaciéon Urbanistica de
Andalucia (en adelante LOUA), regula la figura de los “Convenios Urbanisticos”, que pueden ser
suscritos, bien entre Administraciones Publicas, bien entre estas y sujetos privados, y cuya finalidad es
tanto la de establecer los términos de colaboracion, como la de procurar un mas eficaz desarrollo de la
gestion urbanistica. Los Convenios, no podran en ningin caso condicionar la funcién piblica de la
actividad urbanistica, debiendo quedar salvaguardada la integridad de la potestad de planeamiento y
quedando sujetos a los principios de transparencia y publicidad.

La citada ley distingue entre convenios de gestién y convenios de planeamiento, estando
catalogado el presente acuerdo dentro de los denominados convenios de planeamiento segiin se deduce
de su contenido y, cuya cobertura legal la encontramos en el art. 30.2 del citado texto que establece que
“...los Ayuntamientos, actuando en el dmbito de sus respectivas competencias y de forma conjunta o
separada, podrdn también suscribir con cualquier personas, publicas o privadas,” sean o no
propietarias del suelo, convenios urbanisticos relativos a la formacion o innovacion de un instrumento
de planeamiento”

Con este amparo legal puede articularse el presente Convenio como acto que se inserta en el
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rocedimiento a seguir para la Modificacién Parcial de las vigentes Normas Subsidiarias y su
introducciom; de forma paralela, en la redaccion y aprobacién del Nuevo Plan General de Ordenacién
Urbana del término municipal de Umbrete.

Basado en estas circunstancias, siendo concurrente el interés de las partes y estimandose la
osibilidad de concertar el presente Convenio, lo suscriben con arreglo a las siguientes

ESTIPULACIONES
1 I.- Objeto del Convenio.
.x—. T)
i D, 1. El Ayuntamiento de Umbrete, promovera una Modificacién Parcial de las vigentes Normas
Subsidiarias de Planeamiento, tendente a clasificar como suelo urbanizable de uso residencial la finca

s

»

que se describe en el exponendo cuarto, y de los dos tramos de los Caminos de “Estefania” y “Sanlucar
3 la Mayor”, que aporta el Ayuntamiento a esta unidad de actuacion, que se describen en el exponendo
\_) U quinto, con el fin de posibilitar la construccién de nuevas viviendas.

) &

‘3 3 que resulte de la agrupacion de las dos preexistentes, que se describen en el exponendo tercero, de la

Si bien, la aprobacidn inicial de esa Modificacion, estara condicionada a la emision previa de
un informe favorable respecto a ella por el equipo redactor del Plan General de Ordenacion Urbanistica
de Umbrete.

Determinaciones urbanisticas de edificacion:

-. Superficie total de la zona objeto de actuacidn, segin plano topografico: 32.823 m2 .
Superficie de las fincas aportadas: 29.715,71 m2, mas 3.107,29 m2, correspondientes a los caminos
T municipales.
Las determinaciones economicas de este convenio se calculan referidas a la superficie total
“J  Tanteriormente indicada, por lo que podran ser objeto de correccion si ese niimero de metros cuadrados
aumentase o disminuyese en los instrumentos de planeamiento que hayan de aprobarse definitivamente
en desarrollo de este convenio.

-. Zonas verdes publicas, deportivas, educacionales, servicios urbanos, viarios y aparcamientos
exteriores: Las que establezca el ordenamiento urbanistico aplicable. En aparcamientos 0,5 plazas por
cada 100 m2 techo.

-. Corresponde al Ayuntamiento el 10 por 100 del aprovechamiento no susceptible de
apropiacion privada, salvo modificacion en la legislacion urbanistica aplicable al momento de la
aprobacion del planeamiento.

-. Las determinaciones urbanisticas concretas para esta zona, seran definidas mediante un
informe que ha de emitir el equipo redactor del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Umbrete.

-. El proyecto de reparcelacion que ha de redactarse respecto a esta unidad de actuacion,
determinara las compensaciones que han de hacerse al Ayuntamiento de Umbrete, por la aportacion de
los tramos de los Caminos anteriormente indicados
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Determinaciones relativas a la urbanizacion:

-. Ancho minimo rodado:

-. Ancho minimo acerado:

=—PBimensiones minimas
de aparcamiento:

-. Contenedores de basura:

. Mobiliario urbano:

-. Zonas verdes:

-. Bordillos rigolas:

-. Bordillos monocapas:

-. Pieza bordillo-rigola:

-. Pavimento rodado:
-. Pavimento acerados:

-. Pavimento de aparcamientos:

-. Illuminacion:

-. Sefializacion viaria:

-. Rotulacion de calles:

Ref.: S/ mdm/ ord-1

6 metros.
1,50 metros.

4,75 metros (en bateria)

2,40 metros (en cordén)
Soterrados modelo municipal.
Cuantia segiin Mancomunidad.

Equipada la totalidad de la urbanizacidn.
Modelos a elegir por la Corporacion.
Cuantia segiin ordenanzas.

Vallado de todo su perimetro con cerramiento de
ladrillo tosco "a cara vista", avitolada y cerramiento
metélico de perfiles macizos y puertas de entrada y
salida. Pintados al esmalte.

Pavimentaciéon: dura mayor del 40 % y el resto
ajardinada, con sistema de riego.

En intersecciones de asfalto con aparcamientos.

En delimitacién de viales, acerados, aparcamientos y
zonas verdes.

En todo el perimetro de vial con acerado.

Firme asfaltico (minimo capa de rodadura 4 + 4 cms.) y
paquete de firme adecuado al terreno.

Soleria de 30 x 30 cms. Modelo Ayuntamiento (con
colores en bordes y barbacanas para minusvalidos).

Solera tratada fratasada con helicoptero.

Luminarias de Vapor de Sodio de factor corregido.
Baculos de fundicion "Modelo Ayuntamiento". Cuadro
equipado con correctores electronicos de rendimientos.
Circuitos de guardia y permanencia.

Completa, incluido pasos de peatones.
Sefializacion homologada.

Con modelo municipal, en todas las intersecciones.
Nuamero de gobierno en todas las viviendas y /o locales.
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2. Los estandares urbanisticos a que se refiere el apartado anterior podran ser modificados
puntualmente para conseguir la ordenacién mas éptima en orden al adecuado desarrollo del proyecto,
sin que ello pueda implicar en ninglin caso incumplimiento de los minimos establecidos en la
legislacion urbanistica.

IL.- Cesiones obligatorias para sistemas generales.

Se cuantifica el objeto de esta cesion en el 15 % de la superficie total bruta afectada por este
canvenio:

Superficie total: 32.823 m2.
15% =4.923,45 m2
Valoracion econémica: 90,15 euros/m2

La valoracion econdmica en metéilico sustitutoria de la cesién de terreno para sistemas
generales asciende a 443.849,02 €.

Dado que los sistemas generales que el inmediato futuro desarrollo de Umbrete requiere y que
quedaran definidos en el nuevo Plan General de Ordenacién Urbanistica, no estan en este momento
determinados, la superficie objeto de cesion para esa finalidad puede no resultar realmente util. Es
preferible valorar econémicamente esa cesién y adscribir los fondos correspondientes a la financiacién
de las infraestructuras o construcciones que el nuevo PGOU establezca como tales sistemas generales,
a tenor de lo establecido en el articulo 54.2 de la Ley 7/2002, de 17 de diciembre, de Ordenacién
Urbanistica de Andalucia.

La tasacion de los 4.923,45 m2, que han de ser objeto de cesién, ha sido practicada por el
Arquitecto Técnico Municipal, D. Antonio Lucena Prieto, y su valor asciende a 443.849,02 €, (90,15
€/m2),

Y

N IIL.- Forma de pago del importe de la sustitucion por valor en metilico de la cesién de

—

“~terrenos para los sistemas generales.

La forma y los momentos del pago del importe de la tasacién resefiada en la estipulacion
anterior, sera en los porcentajes y en las mismas fechas de referencia que seguidamente se determinan:

Primer pago por importe del 60 % del valor de tasacién: 266.309,41 euros, que se haran
efectivos tras la aprobacion inicial de la Modificacién Parcial de las Normas Subsidiarias que nos
ocupa, con un plazo de pago de siete dias, desde el recibo por el promotor de la notificacion de esa
aprobacion.

Segundo pago por importe del 40 % del valor de tasacion: /77.539,60 euros, que se haran
efectivos tras la aprobacion definitiva de la Modificacion Parcial de las Normas Subsidiarias que
nos ocupa, con un plazo de pago de siete dias, desde el recibo por el promotor de la notificacién de
esa aprobacion.
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Siempre que se respeten todos los plazos anteriormente resefiados, no sufrirdn variacion las
cantidades indicadas. De no ser asi, el Ayuntamiento se reserva el derecho de revisar el precio para
ajustarlo al mercado.

IV.- Gastos.

1. Los gastos que origine tanto la tramitacion de este convenio, como la de la Modificacién
rcial seran de cuenta exclusiva de Promociones Jibasu 2003 S.L.

2. A estos efectos se considerardn, en todo caso, gastos los siguientes: redaccién de la
odifjcacion, elaboracién del Estudio de Impacto Ambiental, estudios técnicos y juridicos necesarios
paragl\desarrollo y tramitacion del procedimiento, asi como las publicaciones en diarios oficiales o en
prensa. .

V.- Plazos.

1. Los plazos para el desarrollo del presente Convenio serdn los siguientes:

aportara ante este Ayuntamiento, que solo comenzara a tramitarlo cuando el equipo redactor del PGOU
haya emitido informe favorable al respecto, porque haya comprobado que se adecua al conjunto de
revisiones urbanisticas que hayan de formar parte del documento de “Avance”.

K}_:,S / a) En el momento en que la empresa promotora tenga redactado el proyecto de Modificacién, lo

Por tanto, puede ocurrir que la citada Modificacion tenga que demorar su aprobacion inicial
hasta que los trabajos del “Avance” del PGOU hayan adquirido la entidad suficiente como para que los
redactores del mismo puedan emitir el mencionado informe.

La entidad promotora debera presentar en el Ayuntamiento de Umbrete toda la documentacion
necesaria para la aprobacion inicial de la Modificacion Parcial de las vigentes Normas Subsidiarias,
e, incluido el Estudio de Impacto Ambiental.
\ b) En el plazo maximo de 15 dias desde la emisién del citado informe favorable por el equipo
redactor del PGOU, tras la presentaciéon de la anterior citada documentacién, se proceders a la
aprobacion inicial por el Pleno del Ayuntamiento.

¢) Las demas fases procedimentales continuardn conforme a los plazos que establece la
normativa urbanistica y medioambiental de aplicacion.

Al objeto de conseguir una tramitacién sin dilaciones ambas partes adquieren los siguientes
coOmpromisos:

1. La sociedad a cumplimentar en el menor plazo posible, segin criterios técnicos razonables,
cualquier requerimiento de subsanacion o de nueva documentacion que le realice tanto el

Ayuntamiento como las Administraciones Publicas con competencia en la materia.

2. El Ayuntamiento a impulsar el procedimiento ante los organismos competentes y a adoptar
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los acuerdos que le correspondan en el plazo maximo de un mes desde el vencimiento del tramite
procedimental que lo preceda, no siéndole exigible otra responsabilidad que la derivada de estas

VI.- Tramitacion del Plan Parcial.

Una vez aprobada definitivamente la Modificacién Parcial, en el plazo maximo de 1 mes
debera presentarse el correspondiente Plan Parcial, que serd a costa del promotor, para su tramitacién
conforme a la legislacién urbanistica aplicable, teniendo en cuanta lo dispuesto en el articulo 1.3 del
Real\Decreto-Ley 4/2000, de 23 de junio, que modifica el articulo 16 de la Ley 6/1998, de 13 de
tigmbre.

El Plan Parcial contendra un plazo total de ejecucion no superior a dos afios.
2. No obstante, podrad anticiparse la tramitacién del Plan Parcial, a criterio del promotor,
simultaneandola con la Modificacién Parcial de las Norma Subsidiaria y a expensas de su aprobacién

definitiva.

VIL.- Compensaciones.

N N I. Como compensacion al Ayuntamiento de Umbrete por las plusvalias generadas por esta
\) 7/ operacion reclasificatoria de 33.442,29 m2, la entidad Promociones Jibasu 2003 S.L., hara efectiva la
cantidad de 328.230 euros, en el momento de la firma de este convenio.

2. Las compensaciones a que se refiere esta cldusula se entienden sin perjuicio y ademas de las
cesiones obligatorias que corresponden al Ayuntamiento de Umbrete en cumplimiento de la legislacién
urbanistica aplicable, que se destinaran a los fines previstos para el Patrimonio Municipal del Suelo.

3. El incumplimiento tanto de las obligaciones establecidas en esta Estipulacién, como el de las
previstas en la Estipulacion III, suspendera la tramitacion del procedimiento de esta Modificacién y de
sus instrumentos de desarrollo, hasta tanto se hagan efectivas las cantidades sefialadas, mas el
incremento del 3% anual en concepto de compensacion por esta demora.

VIIL.- Garantia para la estabilidad en la propiedad del terreno.

Para evitar la especulacion urbanistica y en todo caso, hacer participe a este Ayuntamiento de
las plusvalias que puedan generarse durante los procesos de planificacién, urbanizacion y edificacion,
la compensacién econdmica establecida en la Estipulacion anterior, no sufriré alteracién siempre que la
empresa firmante de este convenio, sin tener cambios en la composicién de sus miembros, salvo
defuncioén, permanezca siendo titular del terreno, de la promocion urbanistica, asi como de las
viviendas que se construyan hasta su enajenacion.

Si la entidad Promociones Jibasu 2003 S.L., sufre alteracion en su composicién o transmite la
propiedad de los terrenos o de la promocién urbanistica, o de las viviendas, a una tercera persona fisica
o juridica, cualquiera de ellas, transmisora o receptora, abonard al Ayuntamiento nuevamente un
importe igual al 100% de la compensacion establecida en la Estipulacion anterior. Y hasta que se haya
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producido ese abono, se paralizard la actuacion municipal de tramitacion de los expedientes derivados
de este convenio. (Planeamiento, urbanizacion, reparcelacion, licencias de obras, licencias de 12
ion de viviendas)

IX.- Identificacion de los obligados a los pagos derivados de este convenio.

En virtud del acuerdo existente entre Promociones Jibasu 2003 S.L., y D* M* Amparo Amores
todas las obligaciones economicas que se derivan de este convenio, frente al Ayuntamiento de
Umbrgte, seran asumidas por la citada empresa.

isposicion adicional primera.
1. El presente Convenio debera aprobarse, inicialmente por el Pleno del Ayuntamiento.

Este convenio se expondra al publico por un plazo de 20 dias en el Boletin Oficial de la
Provincia (BOP) y en el Tabléon de Edictos del Ayuntamiento, a efectos de reclamaciones ofy
alegaciones.

En caso de que no se presenten dichas reclamaciones o/y alegaciones, el acuerdo inicial,
devendra automaticamente en definitivo, debiendo publicarse en el BOP, de conformidad con lo
establecido en la LOUA.

Asi mismo, deberd notificarse el acuerdo de aprobacion inicial y definitivo a la promotora a
los efectos pertinentes.

2. En el supuesto de que este Convenio no llegara a aprobarse por el Pleno de la Corporacién,
el mismo quedara sin efecto, sin que las partes tengan nada que reclamarse, salvo el reintegro
pertinente de las cantidades de dinero entregadas a cuenta, que seran devueltas por el Ayuntamiento a
la Sociedad.

= 3. Si la Delegacién Provincial de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes de la Junta de
Andalucia, negase la aprobacion definitiva de la Modificacion Parcial de las Normas Subsidiarias
Municipales, objeto de este convenio, como se detalla en la estipulacién 1, se garantiza al promotor que
los terrenos a los que el mismo se refiere se incluirdn como urbanizables, con las caracteristicas y
parametros urbanisticos definidos en este convenio, con la salvedad que en el apartado 4 siguiente se
especifica, en el Plan General de Ordenacion Urbanistica de Umbrete que se esta redactando.

4. Si se produjese la negativa de la Consejeria de Obras Publicas y Transportes a la aprobacion
definitiva de la Modificacion Parcial de las NNSS, objeto de este convenio, prevista en el apartado
anterior, la cuantificacion de las cesiones obligatorias para sistemas generales establecida en la
estipulacion II, quedara sin efecto, y le serd de aplicacién a la unidad de actuacion correspondiente a
este convenio, el régimen que establezca el nuevo Plan General de Ordenacion Urbanistica de Umbrete.

Y en prueba de conformidad firmamos este convenio, en el lugar y fecha inicialmente
indicados.



Ayuntamiento de Umbrete.
Plaza de la Constitucion n1 10.
C.LF. P-4109400-D
41806 UMBRETE (Sevilla)
Tfnos: 95 571.53.00/30 - 95 571 58 96.
Fax: 95 571.57.21.

e-mail: umbrete@dipusevilla.es

Ref.: 8/ mdm/ ord-1

Por Promociones Jibasu 2003 S.L.
A7 L N/

e

A Fdo::Jdsé Barragan del Rio.

Ante mi, el Secretario

LY .

Fdo.: M? Amparo Amores Baca Fdo.: Francisco J. Valenzuela Medina.
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