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CONVENIO URBANISTICO ENTRE GETSEMANI S.C.AND. PARA EL
DESARROLLO DEL SUS-9.1 Y EL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE
PEDRERA ‘

En Pedrera, a 9 de Diciembre de 2.015

REUNIDOS

De una parte DON ANTONIO NOGALES MONEDERO, Alcalde-
Presidente del Ayuntamiento de Pedrera, asistido por el Secretario del
Ayuntamiento D. ARTURO MANUEL GONZALEZ TOLEDANO.

Y de otra, D. MANUEL GONZALEZ LUNA, con N.LF. n° 75.276.390-N

como Presidente de la Sociedad Cooperativa Andaluza Getsemani, con

C.I.F. F-41.034.935, con domicilio social en C/ Exiramuros s/n, propietaria de
los terrenos que conforman el SUS-9.1, representada por su Presidente y
asistido por el Secretario del Consejo Rector, habiendo aprobado el presente

Convenio Urbanistico por el 6rgano competente. / .
I e 2

INTERVIENEN
Don Antonio Nogales Monedero, en nombre y representacion del limo. 3
Ayuntamiento de Pedrera. \Qg,l

El resto de los comparecientes, en nombre y representacion de la

Sociedad Cooperativa Getsemani.

r

\mbas partes se reconocen mutuamente plena capacidad juridica para

otprgar je__,{l presente documento y manifiestan los siguientes
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ANTECEDENTES

Primero.- El Planeamiento vigente en el municipio de Pedrera es el
PGOU de 2.015, aprobado definitivamente por Resolucidn de 18 de septiembre
de 2.015 por fa Comision Territorial de Ordenacion del Territorio y Urbanismo y

publicado en el B.O.J.A. el 4 de noviembre de 2.015.

El objeto del citado convenio es la regulacién del SUELO
URBANIZABLE SECTORIZADO 9.1 del P.G.O.U. de Pedrera, que se firma

para favorecer su desarrollo y conseguir la consolidacion de la zona.

Segundo.- £l S.U.S. 9.1 del P.G.0.U. de Pedrera regula los terrenos de
la Cooperativa Getsemani, concretamente de la finca registral 637 de Pedrera.

Este Suelo Urbanizable Sectorizado marcado con el nimero 9.1 se tiene que

desarrollar por un Plan Parcial.

De la finca anteriormente mencionada con una superficie de 29.390 m2,
estan afectados 11.036 m2 por el S.U.S. 9.1. estando calificados el resto como
suelo urbano consolidado con uso indusirial. Es decir estamos ante una

acfuacion en una parcela en la que convive suelo urbano consolidado con ofra

parte de suelo urbanizable sectorizado. P (tk
\)\
El objetivo del Plan Parcial es la concrecion en la parcela de suelo “‘“\)
urbano consolidado donde se ubica la actual industria de la cooperativa de las

cesiones de Espacios Libres y Equipamientos asi como los aparcamientos que

de mutuo acuerdo entre ambas partes se establecen en este Convenio y se [T

establecen en un ambito discontinuo y forman parte deif desarrollo del mismo. (f

oy

SR

Tercero.- El objeto del presente Convenio Urbanistico es conservar,

_pfoteger y ampliar el patrimonio arqueolégico del municipio Pedrera y permitir a
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“7i-su vez Ja remodelacion y ampliacion de las instalaciones propiedad de
" S.C.A. de Aderezo Getsemani para incrementar su capacidad de procesado de
aceituna permitiendo ademas la preparacion de un mayor porcentaje de

aceituna cocida estilo sevillano.

La zona en la que se ubica el Plan Parcial se clasifica como suelo

urbanizable, esta en la zona de ensanche de Pedrera y en una zona de uso

industrial.

Cuarto.- El presente Convenio Urbanistico pretende acordar y regular
los parametros y criterios en cuanto a la edificabilidad y cesiones de mutuo
acuerdo, quedando la propuesta acordada en Convenio Urbanistico recogida
dentro de lo que establece la correspondiente ficha y en el resto del

documento del P.G.O.U.

El ambito del S.U.S. 9.1 tiene una superficie real de 11.036,91 m2 de
suelo urbanizabie, aunque en la ficha urbanistica del P.G.O.U. se ha
contemplado 10.294 m2. Todas las cesiones se han establecido por los 11.036

m2 establecido en anteriores acuerdos y Convenios.

El ambito de actuacion de este Convenio se complementa con la
parcela continua y de la misma Cooperativa situada al oeste con una superficie

de 2.202,48 m2 de suelo urbano consolidado, que completa e\i\é_nﬁﬁ‘ifbtw—»——m
—

discontinuo de la actuacién.

Se acompafia al presente Convenio el Plano(;’. 1-que indica la Tty
Lt \

.

localizacion de los dos sectores antes mencionados, A%]
La edificabilidad que contempla el P.G.O.U. es de 0.65 m2 techo / m2 /

de suelo, sobre una superficie de 10.294 m2, aunque a todos los efectos,
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Se pretende consolidar un sector creando una parcela Onica de suelo
industrial, donde estarfan todas las instalaciones existentes de la cooperativa
actual. Partiendo de una situacion preexistente de un sector de 10.294 m2 |
aunque las cesiones se han establecido sobre los 11.036.91m2 pactados
inicialmente de suelo urbanizable industrial, y un sector inicial de 2.202,48 m2
de suelo urbano consolidado donde se ubican las cesiones de espacios libres,

SIPS y aparcamientos suponiendo un fotal a efectos de calculo de 13.239,39

m2.
Las cesiones de Espacios Libres establecidas en un 10% superficie

total, suponen la creacidén de una parcela de 1103.70 m2

Las cesiones de Equipamientos suponen un 4% superficie total, lo que

implica la cesion de 441,48 m2

Se proyectan también los aparcamientos publicos establecidos en la
legislacion urbanistica a razén de 0.50 plazas/100m2 techo, lo que supone 34

plazas de aparcamiento.

Las ordenanzas en cuanto a edificacion, ocupacion, alturas, usos y

demas seran las mismas que las del suelo industrial. ~—

P

urbanistico que establece el art. 55.2 B de la L.O.U.A. supone la cesidn de una

parcela de 662,21 m2.

\;‘mm%
Quinto.- Por otro lado la cesion del 10 % del aprovechamiento J\
)

e \\%;3 o
Dado la imposibilidad justificada de la cesion dentro del ambito del suelo RN )
; T

urbanizable no consolidado por no ser operativa la cesion dentro de la parcela | T
de la Cooperativa se tiene que recurrir a otros mecanismos de compensacién o / \
su sustitucion por su equivalente economico, tal y como establece el art.64.1 -
~delal O.UA.
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Sexio.- Una de las razones fundamentales de la firma del presente
Convenio Urbanistico es la puesta en valor de los recursos arqueoclogicos del

yacimiento existente en la Cooperaiiva Getsemani.

La existencia de restos arqueologicos en la parcela que han ocupado
durante varias décadas ia Cooperativa Getsemani son conocidos desde la

implantacion de estas instalaciones en los citados terrenos en la década de los

sefenta.

Con motivo de la ampliacién y modernizacion de la S.C.A. Getsemani en
el mes de Septiembre de 2.012 aparecen de nuevo los restos arqueoldgicos y
se desarrolla una actividad arqueolégica que supone el descubrimiento de una
serie de enterramientos. De la memoria de la excavacion podemos extraer los

siguientes datos que revelan su importancia:

‘La actividad arqueoldgica desarrollada con motivo de las obras de ampliacion
y modernizacion de la S.C.A Getsemani hizo posible, alla por el mes de
Septiembre de 2012, el descubrimiento, la excavacion y el consiguiente

estudio de los restos parciales de una cueva artificial de enterramiento g &

se encontraba seccionada debido a anteriores obras realizadas en la zonaus
Los restos hallados son adscribibles a la edad del cobre, tarmbién denominada
época Calcolitica (desarrollada en la Peninsula Ibérica entre los afos 3000-
1800 .a.C. aproximadamente), periodo prehistorico en el que los terrenos
ocupados por la actual localidad de Pedrera fueron inicialmente habitados por

asentamientos mas o menos estables.

Fruto de esta ocupacion humana surge la necesidad de enterrar a sus
difuntos adoptando un rito concreto que establece y conlleva, por un lado, la
reflexion transcendental en torno a la constatacion del hecho de la muetrte, y

por otro, una exaltacion a la memoria de los fallecidos. Por tanto, el culto a los

flfertos de las comunidades humanas primitivas implica una presencia de

oh'.iencia ante la muerte y casi con toda seguridad, una concepcion de Ia
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misma como una prolongacion de la vida con unas necesidades mas o
menos similares a ésta, de ahi la existencia de ajuares en muchas de las

tumbas pertenecientes a este periodo historico.

El complejo funerario exhumado en Getsemani se corresponde con ia tipologia
de enterramientos realizados mediante la excavacion y vaciado del terreno
natural generando uno o varios espacios abovedados, como ocurre en este

caso concreto, en el que los fallecidos eran depositados de una forma

determinada.

Asi pues, durante el transcurso de nuestra intervencién nos ha sido posible
recuperar parte de la camara principal y una serie de nichos, tres
concretamente, que se encontraban sellados y que se abren a ésta. Ya en
el interior de estos nichos se disponian una serie de piedras calizas,
procedentes posiblemente de las numerosas canteras que se encuentran en
el entorno, que generaban un suelo de ocupacion sobre el que fueron

inhumados los restos dseos del individuo finado.

De entre los tres nichos enconiramos dos de ellos individuales,

concretamente el Norfe y Sur con un cuerpo de edad adulta en cada uno de

| Ayuntamiento

E

ellos (el depositado en el Nicho Norfe fue enterrado acompaﬁadvﬁé?ﬁﬁa:m@g

gran lamina de silex que era utilizada a modo de cuchillo -ajuar-}, mientras
que el Nicho Este, de mayores dimensiones, posee un iotal de tres lechos
de piedra en los cuales fueron enterrados un total de 4 individuos {nicho
colectivo). Segun el exhaustivo estudio antropolégico realizado por la
compariera Ursula Tejedor Garcia podemos establecer que los restos 6seos
hallados en el Lecho Norte corresponden a un varén de entre 30-35 afos
que padecia alguna patologia vinculada al trabajo continuado con las manos
y una acusada artrosis cervical fruto de la intensa actividad fisica vy
ocupacional que solia caracterizar a fas poblaciones de la Edad del Cobre .
--fi individuo enterrado sobre el Lecho Sur no ha sido posible, debido al mal

s ado de conservacion de sus huesos, establecer talla ni sexo, aungue si

D
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podemos apuntar que su edad seria adulta, en torno a los 25-30 afios. En
contraposicion a estos lechos, el situado en el extremo Este del nicho
contiene un minimo de dos cuerpos. Los restos 6seos exhumados de aqui
podrian corresponderse con los cuerpos de un vardn y una mujer de edad
adulta, de entre unos 17 y 25 afios de edad. Gran parte de los restos 6seos
extraidos poseen la particularidad de estar pintados con un pigmento
elaborado a partir del mineral del cinabrio segin se desprende del andlisis

quimico realizado por el amigo y Dr. de la Universidad de Cordoba, Alvaro

Caballero Amores.”

Termina la memoria de D. José Miguel Bascon Mateos, Argueoslogo
director de las excavaciones argueolagicas desarrolladas en el yacimienio de

Geisemani con el siguiente deseo:

“Esperamos y deseamos que en un futuro, no demasiado lejano, se
apueste por nuevas actuaciones patrimoniales que permitan enriquecer y
desarrollar culturalmente aln mas a los habitantes de una localidad gue
deben sentirse herederos directos y afortunados de un rico y apasionante

pasado que ha conformado, sin duda, su actual realidad vital.”

Este es el objetivo principal que tienen el Ayuntamiento de Pedrera y la
Cooperativa Getsemani al firmar esta Convenio es establecer un marco
legal para poder acometer con decision el desarrollo de un proyecto de
excavaciones arqueolégicas que a través de su Plan Director suponga la

puesta en valor del yacimiento arqueolégico de Getsemani.

Séptimo.- Que el Ayuntamiento de Pedrera esta interesado en la

potenciacion de una fuerte industria agroalimentaria como es la Cooperativa

Getsemani.

_' : // ‘Octavo.- Establece el art. 30.2 de ia L.O.UA. que “La Administracion de

: /45_.] nté de Andalucia y los Ayuntamientos, actuando en el &mbito de sus

Plaza del Pueblo, 1 - 41566 PEDRERA (Sevila}

Tel: 954 819019 /954 819 171 Fax: 954819 313
correo electrinico; pedrera@dipusevifla.es



Mudmero de Registro de Entidades Locales: 01420728

CIF: P-4107200-3

| Ayuntamiento
de

respectivas competencias y de forma conjunta o separada, podran también
suscribir con cualesquiera personas, publicas o privadas, sean o no
propietarias de suelo, convenios urbanisticos relativos a la formacion o

innovacion de un instrumento de planeamiento.
Los convenios a que se refiere el parrafo anterior tendréan, a todos los

efectos, caracter juridico administrativo y les seran de aplicacién las siguientes

reglas:

1.2 Solo tendran el efecto de vincular a las partes para la iniciativa y
tramitacion del pertinente procedimiento sobre la base del acuerdo respecto de
la oportunidad, conveniencia y posibilidad de concretas soluciones de
ordenacion, y en ningun caso vincularan a las Administraciones Ptblicas en el

ejercicio de sus poiestades.

2.% La cesion del aprovechamiento urbanistico correspondiente a la
Administracion urbanistica, se integrara en el respectivo patrimonio piblico de

suelo.

En los casos previsios en esta Ley en los que la cesion del
aprovechamiento urbanistico se realice mediante permuta o por el pago dee
cantidad sustitutoria en metalico, el convenio incluird la valoracion

aprovechamientos realizada por los servicios de la Administracion.

3.% Cuantas otras aportaciones econémicas se realicen en virtud del
convenio, cualquiera que sea el concepto al que obedezcan, deberan,
igualmente, integrarse en el patrimonio ptblico de suelo de la Administracion

que lo perciba, salvo que tengan por objeto asumir gastos de urbanizacion.

4. El acuerdo de aprobacion del convenio, que al menos identificara a

- los otorgantes y sefialara su ambito, objeto y plazo de vigencia, sera publicado
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fras su firma por la Administracién urbanistica competente en los.ié
previstos en el articulo 41.3 de esta Ley. Dicho acuerdo, junto con el convenio,

se incluira en un registro publico de caracter administrativo.

3. Cuando los convenios urbanisticos de planeamiento contemplen entre
sus estipulaciones la percepcion a favor de la Administracion de cantidad

economica, se estara a lo dispuesto en las siguientes reglas:

1.7} Si la percepcion deriva de la sustifucion en metalico de los terrenos
donde se localice el aprovechamiento urbanistico que corresponda a la
Administracion en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias
urbanisticas, ésta no podra exigirse ni efectuarse hasta la aprobacion del
instrumento de planeamiento en el que se justifiqgue dicha sustitucion en

metalico.

2.7} Cuando las aportaciones econdmicas que se contemplen tengan por
objeto sufragar gastos de urbanizacién asumidos en virfud de dichos
convenios, estas no podran exigirse ni efectuarse hasta la aprobacion del
instrumento que contenga la ordenacién detallada y haya quedado delimitada

la correspondiente unidad de ejecucion.

3.%) Cualgquier cantidad anticipada que se entregue antes de las

aprobaciones referidas, tendran la consideracién de depositos constituidos ante

la caja de la Administracion actuante.

\“

TS

Estos depdsitos quedan afectados al cumplimiento de dichos convenios, no
pudiendo disponerse de las citadas cantidades hasta la aprobacion del

correspondiente instrumento de planeamiento o de la delimitacién de la unidad

de ejecucion.
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4. La tramitacion, celebracion y cumplimiento de los conveniosvegtlados

en este articulo se regiran por los principios de transparencia y publicidad.

El articulo 95 de la Ley de Ordenacién Urbanistica de Andalucia
establece que la Administracién de la Junta de Andalucia y los municipios, asi
como las entidades publicas adscritas o dependientes de una y otros vy los
consorcios creados por tales Administraciones, podran suscribir en el &mbito de
sus competencias, conjunta o separadamente, convenios con personas
publicas o privadas, tengan éstas o no la condicién de propietarios de los
terrenos afectados, para determinar fas condiciones y los términos de la gestion
y ejecucion del planeamiento urbanistico en vigor en el momento de la

celebracion dei convenio.

De conformidad con el articulo 138 de la Ley de Ordenacion Urbanistica
de Andalucia, que regula la figura de los Convenios Urbanisticos, y de
conformidad con los objetivos descritos en éste articulo y en el articulo 95 de ia
LOUA, y para el ambito de los terrenos aludidos, suscriben el presente

convenio urbanistico, con arreglo a las siguientes estipulaciones;

ESTIPULACIONES

Primera: El objeto del presente documento es la regulacién del

desarrollo urbanistico y la ejecucién del S.U.S. 9.1 del P.G.0.U. de Pedrera.

En virtud del presente documento, la Cooperativa Getsemani, y el
Ayuntamiento de Pedrera, convenian de mutuo acuerdo el desarrollo

urbanistico del citado S.U.S. 9.1., acuerdan las cesiones urbanisticas, el

1 Ayuntamiento

.

e
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desarrollo urbanistico de la parcela de la Cooperativa y la recu

puesta en valor del yacimiento arqueologico de la Cooperativa Getsetnand,

Sequnda; Con este Corwenio urbanistico se fijan y se detallan los espacios
fibres, los equamsentos ias zonas de aparcamiento, que se establecen y se

detallan en el Plano N°. 2 qu/forma parie de este Convenio Urbanistico.

\'\ -
o

Tercera: Ambéé”'partes acuerdan de mutuo acuerdo gque el 10 % del

aprovechamiento urbanistico que se fijan en 662,21 m2 se abonaran de la

siguiente forma.

Que dado que la Cooperativa Getsemani necesita toda Ia parcela
actualmente existente para sus instalaciones actuaies y futuras, se acuerda la

concrecion de estas cesiones urbanisticas monetarizandolas.

Segun el Informe del Arquitecio municipal de Pedrera el valor real de los

662,21 m2 es de 79.465 €, a razdon de 120 €/m2 de suelo industrial.

El precio de estas cesiones se abonara en la forma establecida en las

clausulas siguientes.

Cuarta: El 50 % de la compensacion monetaria, es decir 39.732.5 € se

abonara en metélico al Ayuntamiento de Pedrera que lo destinara a Ia mejora o _

incremento del Patrimonio Municipal de Suelo. N\:i;?‘f:—m‘
Quinta.- El otro 50 % de la compensacion monetaria se abonara mediante T

la CESION DEL USO de una parcela de aproximadamente 900 m2 durante los
6 afios siguientes a la aprobacion definitiva del presente Convenio Urbanistico

y del P.G.O.U. de Pedrera para el desarrollo de las excavaciones y
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prospecciones arqueologicas necesarias para la recuperacion del

arqueolégico existente bajo la cubierta antigua de recepcién de aceituna de la

| h
Cooperativa Getsemani. Se acomparia al presente Convenfo Plano n® 3 en

la que se delimita la parcela objeto de cesion. A

El Ayuntamiento podra mediante esta Cesion de Uso realizar todas las
prospecciones y excavaciones necesarias para descubrir parte del yacimiento

arqueoldgico existente en la parcela cuyo uso se cede.

A tal efecto las excavaciones utilizaran la cubierta metdlica actualmente
existente para proteger estas excavaciones. Todos los trabajos seran
realizados por Arquedlogos especializados y personal con experiencia
contratados por el Ayuntamiento de Pedrera. En el caso de que fuera necesario
la modificacién de conducciones de la industria afectadas por la zona de

excavacion, los trabajos y materiales necesarios correran a cargo  del

Ayuntamiento.

Durante el periodo de duracién de las excavaciones el Ayuntamiento

garantiza que no se interferird en el proceso productivo ni en el desarrolio de la ,

actividad de aderezo de aceituna. . <SS

El Ayuntamiento redactara el correspondiente Plan Director del Yacimiento R

para su presentacion a la Consejeria de Cultura de la Junta de Andalucia.

Una vez desarrollada la excavacion y la investigacion del yacimiento se
estudiara la posibilidad de su puesta en valor de forma conjunta entre el

Ayuntamiento y la Cooperativa Getsemani.
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A tal efecto se constituira una fundacion publico-privada o cuaigui
ente conjunto para la gestion de este yacimiento arqueolégico que englobara
todo el conjunto formado por la parcela de “cesion del uso”, la parcela de

espacios libres y de equipamientos.

Sexta.- La Cooperativa Getsemani redactara el Plan Parcial y el Proyecto
de urbanizacion ordinario en el plazo de 3 meses desde la aprobacion definitiva
del P.G.0.U. de los espacios libres, equipamientos y zonas de aparcamientos

gue se van a entregar al Ayuntamiento de Pedrera.

La Cooperativa Getsemani no urbanizard la parcela destinada a espacios
libres y a equipamientos que se va a ceder al Ayuntamiento de Pedrera ya que
esta zona va a ser objeto también de prospecciones arqueolbgicas para
estudiar la extension total del yacimiento arqueolégico. La urbanizacion de esta
zona requerira la realizacion de una campafia de prospeccién arqueolégica gue

se realizara junio a las excavaciones bajo la cubierta de recepcion de aceituna.

La Cooperativa Getsemani a cambio asumira todos los gastos de asfaltado
desde la Rotonda de la A-353, la zona de aparcamientos y la parte del Camino
de Pedrera a Lora de Estepa hasta la entrada principal de la Cooperativa y la

salida a la variante, ademas del arreglo y hormigonado de la cuneta del Camino

!

de Pedrera a Lora de Estepa desde la entrada principal de la Cooperativa-hasta= 7
la interseccion del siguiente Camino. En ninglin caso la cooperativa asumira la \w\
responsabilidad sobre la ejecucién previa de dicha cuneta nit sobre el
manienimiento de dlchas -obras una vez realizadas. Se acompania al presente

Convenio copia él Plano n°. 4 en el que se recoge la zona a urbanizar y

valor equivalente a la urbamzac;on de los espacios libres y equipamientos.

A
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Nimero de Registro de Entidades Locales: 01410726

CIF: P-41G7200-3

I Ayuntamiento
_ ) | | de
El plazo para urbanizar la zona de aparcamientos y la parte del

Lora de Estepa anteriormenie designado se establece en los 3 meses.d prtlr
de la aprobacién del correspondiente proyecto de wurbanizacidon con
independencia de la aprobacidn del Plan Parcial ya que este ordenacion parte

del presente Convenio Urbanistico.

Séptima.- Por Ultimo la Cooperativa Getsemani presentara al Ayuntamiento
de Pedrera un Proyecto de normalizacion de fincas para la adecuacion registral
de las parcelas pertenecientes a esta Cooperativa y de las cesiones al
Ayuntamiento ya adaptadas al P.G.0.U. wgente una vez que se apruebe el

Plan Parcial.

Octava.- Este Convenio tendra efectos juridicos cuando sea aprobado por

el Pleno del Ayuntamiento de Pedrera en la forma establecida en la L.O.UA.

Y para que conste y en prueba de conformidad, las partes que convienen,
suscriben ei presente documento por triplicado ejemplar de igual valor en el

lugar y fecha rriba |gdicados.

\

\
\

D. Arturo M. Gonzalez Toledano.

Secretario del Ayuntamiento de Pedrera.,

TSEMAR
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