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1 MEMORIA
1.1 MEMORIA DE INFORMACION Y DIAGNOSTICO

1.1.1  PRELIMINARES

1.1.1.1 Encargo del Plan de Reforma Interior.

Se redacta el presente documento Plan de Reforma de Reforma Interior de la unidad de ejecucién S-CN-3
La Valenciana del Plan General de El Puerto de Santa Maria por encargo de las Juntas de Compensacién
de la unidad, actualmente en constitucién con CIF V-72283435.

1.1.1.2 Equipo técnico redactor.

El presente documento ha sido redactado por el equipo BRB Arquitectura, cuyo técnico responsable es la
arquitecta Isabel Ruiz Vazquez con DNI 52301410-P colegiada en el Colegio de Arquitectos de Cédiz con
el N° de colegiada 488.

1.1.1.3 Obijeto. Ambito de Actuacién
El presente documento se redacta en desarrollo del Plan General de Ordenaciéon Urbana, en el émbito
definido por la unidad de actuacién S-CN-3 la Valenciana, y trata de la ordenacién detallada de la unidad.
En su redaccién se han tenido en cuenta lo que de aplicacién contiene el P.G.O.U. de El Puerto de Santa
Maria, y toda la legislacién vigente, en especial:

- Ley 7/2021, de 17 de diciembre, de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia y sus modificaciones.

-Reglamento general de la ley 7/2021.D 550/2022 de 29 de noviembre y sus
modificaciones.

Partiendo de los objetivos principales fijados por el PGOU para esta unidad de actuacién:

- Recoger y ordenar la parcelacién y edificacién existente en el dmbito de la unidad de ejecucién.
- Completar la urbanizacién y adecuar la imagen urbana.
- Obtencién de suelo publico para zona verde y equipamiento social de la unidad.

En el presente documento, establecen los siguientes objetivos:

e Establecer el sistema de actuacién por Compensacién

e Adaptar la superficie oficial del sector a la real (hay un error elevado en el PGMO del 92,
corregido en la modificacién de 2002, entre la delimitacién de la unidad y la superficie en
él contenida).

e Adaptar todos los pardmetros a esta cifra, para asi mantener la proporcionalidad de
actuaciones.

e Cesiones. Se mantienen las previstas en el PGMO actual, a pesar del descenso de
edificabilidad.

e Reconocer las parcelas existentes, en consonancia con los objetivos de la ficha original.

e Entender el viario y tipologias como determinaciones pormenorizadas potestativas
Exceptuando el viario de conexién con unidades circundantes.

e Lo divisién del dmbito en dos unidades de ejecucién

La delimitacién de la unidad de actuacién proviene, como se ha mencionado anteriormente, de los limites
fijados en el Plan General de Ordenacién Urbana, en el dmbito de la unidad de actuacién S-CN-3 La
Valenciana, con las siguientes puntualizaciones.

- La delimitacién gréfica que hace el PGMO del 92, no corresponde con la superficie en el incluida,
siendo los 169.600 m?, que fija el PGMO, un valor mayor que la superficie del poligono en el
cerrada por él.
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- La modificacién del PGMO de 2002 (aprobacién definitiva el 3 de diciembre de 2002 y publicado
en el BOP el 3 de junio de 2003) que afecta a este dmbito corrige a “grosso modo” este error,
delimitandose grdficamente el mismo poligono, pero dando una supericie de 150.029 m2.

- Enbase al articulo 99.2 y 99.3 de la LISTA:

2. Corresponde al instrumento de ordenacién urbanistica que establezca la ordenacién
detallada de los terrenos objeto de una actuacién de tfransformacién urbanistica la
delimitacién de la unidad o unidades de ejecucién dentro de su dmbito y la eleccién del
sistema de actuacién de cada unidad.

3. La delimitacién de las unidades de ejecucién deberd asegurar su idoneidad técnica y
viabilidad econémica, y permitir en todo caso el cumplimiento de los deberes legales y la
equidistribucién de los beneficios y las cargas derivados de la ordenacién urbanistica.

Y al articulo 78.2, apartado b) del Reglamento General de la LISTA

b) El establecimiento de los limites de las actuaciones de transformacién urbanistica,
conforme a la propuesta de delimitacién aprobada. Justificadamente se podrdn realizar
ajustes de los limites contenidos en la propuesta, en un mdximo de un quince por ciento de
su superficie, para adaptarlos a la realidad fisica, al parcelario y a la ordenacién urbanistica
de los suelos contenidos en la actuacién o colindantes a la misma. (N)

Se plantea la supresién de los dos pequerios trozos de conexién de las calles Alcazaba y Torre
del Oro con la calle Lebrillo, estos terrenos pertenecen a la comunidad de propietarios de
Urbaluz, lo que implicaria que caso de afectar dicho suelo, incrementar los obstaculos que se
padecen para llevar adelante el desarrollo de este tipo de urbanizacién irregulares, no obstante,
se plantean, tanto la obtenciéon de estos suelos, como los de ejecucién material de la
prolongacién de los viales, como cargas externas a la unidad, entendiéndose que de tal forma
se garantiza el fondo de la delimitacién de la unidad del PGMO, eliminando un obstéculo en su
ejecucioén. Estos dos trozos de calles suponen una superficie de 63,84 m? la franja norte y 147,40
m? la franja sur, que suponen un total de 211,24 m?2 de obtencién de suelo y ejecucién material
de prolongacién de viales como cargas externas a la unidad.

En base al articulo 237 del Reglamento general de la LISTA, punto 2, apartado a)

a) En actuaciones de reforma interior en suelo urbano, cuando no sea factible incluir la totalidad de
los terrenos del dmbito sujeto a ordenacién en unidades de ejecucién, por tratarse de parcelas que
presentan tal grado de consolidacién de la urbanizacién preexistente y de coincidencia parcelaria
con la ordenacién resultante que asi lo justifique para facilitar su ejecucién.

se propone la inclusiéon de estos suelos como dmbitos de actuacién AA-1(Actuacién Aislada 1)
adscritos a la Unidad de Ejecucién “S CN 3 La Valenciana (UE-1)” con el fin de garantizar su
obtencién y ejecucién.

La superficie de la unidad de ejecucién fijada en la modificacién puntual del PGMO de 2002 es
de 150.029 m?, la fijada en el presente documento fruto de la medicién directa realizada es de
152.536,44 m? con la delimitacién representada en el plano de delimitacién del dambito de
actuacién, esto supone una desviaciéon de 2.507,44 m? que representa un 1,67% respecto a la
superficie fijada por el PGMO, menor del 15% que admite el RG en el articulo 78.

1.1.2  ANTECEDENTES Y JUSTIFICACION DE LA PROCEDENCIA DE SU FORMULACION

1.1.2.1 Antecedentes.

La unidad S-CN-3 "La Valenciana" es un drea de regularizaciéon del PGMO definida por éste como "Ema’"
del PGMO de 1992, dentro del drea de reparto SU-21 Actuaciones sin planeamiento.
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Se constituye a partir de un antiguo nicleo urbano basado en la ordenacién urbanistica de los afios 60-
70, con viviendas acordes con dicho planeamiento, pero que crece, a partir de él, con actuaciones que
ya no se acomodan a esta ordenacién.

El PGMO de 1992 clasifica esta drea como suelo urbano no consolidado, y planteé su regularizacién
mediante el sistema de cooperacién, aunque la falta de acomodo de lo planteado a la realidad, y el
fracaso del sistema de cooperacién en bastante de las unidades contempladas para el mismo, hicieron
gue nada de lo previsto se desarrollara.

Pretendiendo paliar la situacién, en el afio 2002 se tramita y aprueba una Modificacién puntual del PGMO
en la linea de sustituir la calificacién de UAS en categoria 3 y 4 por la 2, con la supuesta intencién de dar
mayores posibilidades de aprovechamiento a fincas de gran tamafo. Basado en esta Modificacion
puntual, se llevaron a cabo nuevos intentos de desarrollo de la unidad S-CN-3 por el sistema de
cooperacién, desembocando en la redaccién de un Proyecto de urbanizacién y un Proyecto de
reparcelacién, obteniendo aprobacién inicial en 2010, aunque quedd paralizado ante el aluvién de
alegaciones que su exposicién publica generd.

Esta situacién, no exclusiva de La Valenciana, ocasiona que el Plan General aprobado definitivamente en
2012 y anulado por el tribunal supremo en mayo de 2021, previé un régimen transitorio para estas
unidades no desarrolladas, régimen que, en la practica, evitaba el debate y la toma de posicionamientos,
y sobre todo evitaba entrar en el fondo de las causas que han llevado a esta situacién.

Ante este estado de cosas, el equipo profesional BRB Arquitectura recibe, por parte de los propietarios
agrupados en entidad urbanistica en constitucién, el encargo de estudiar las causas mencionadas, y la
elaboracién de propuestas alternativas, en orden a solicitar del Ayuntamiento un procedimiento de cambio
de sistema, al de compensacién, con inclusién de los mecanismos necesarios para viabilizar el desarrollo

de la unidad.

Previamente a la presentacién del presente documento, se tramité ante el Ayuntamiento una propuesta
previa, comprensiva del resultado del andlisis de situacién, de desequilibrios que, a juicio de los
redactores, han impedido su desarrollo, y de las propuestas de viabilizacién.

El 23 de junio de 2016 tuvo entrada en el Ayuntamiento el documento denominado "Iniciativa para cambio
de sistema y propuesta de Ordenacién", que sirvié de base al consenso para las propuestas que se
contuvieron en el documento de Modificacién puntual del Plan General en el dmbito de la ARGT-03 La
Valenciana, que obtuvo aprobacién definitiva en julio de 2020.

Se entiende que el Acuerdo de Aprobacién Definitiva de la Modificacién Puntual del Plan General es nulo
de pleno derecho tras la anulacién, por parte del Tribunal supremo, del PGMO de 2012.

Es por eso uno de los objetos del presente documento, ademds del desarrollo de la ordenacién
pormenorizada, retomar, todas las determinaciones que obtuvieron aprobacién definitiva, pero que como
transitoriamente, hacian referencia al anulado Plan de 2012, sufrieron la penalizacién de la anulacién del
Plan General. Es resefable, que el anulado Plan de 2012, en lo que se refiere a este démbito, de facto,
hacia traslacién de todas las determinaciones del PGMO del 92, que tras la anulacién en el afio 2021,
cobra hoy plena vigencia de nuevo.

Los desequilibrios en la ordenacién a que nos referimos son, fundoamentalmente, los derivados de la
relacién entre edificabilidad, nimero de viviendas y parcela minima, que en este dmbito supone un
aprovechamiento no materializable.

Por otra parte, no se han tenido en cuenta dos realidades diferentes en este démbito, ya que frente a una
parte con una gran consolidacién edificatoria existe otro dmbito con un gran vacio.

El encargo al que da respuesta el presente documento partia de una situacién de alta consolidacién, viaria
y edificatoria, pero con una serie de especificidades que convenia abordar en la redaccién del planeamiento
de desarrollo, a saber:

- La ordenacién viaria detallada en el Plan General requiere de un estudio pormenorizado,

Plan de Reforma Interior de la unidad argt 03 / S CN 3 la valenciana (Modificado) pdgina 8


mailto:isabel.ruizv@arquitectosdecadiz.com

isabel ruiz vdazquez-arquitecta

san sebastidn, 21 11500 el puerto de santa maria e-mail: isabel.ruizv@arquitectosdecadiz.com

en orden a completarla, y a proponer medidas concretas para su materializacion.

- El escaso nimero de viviendas nuevas que prevé el Plan General, si tenemos en cuenta las
posibles segregaciones que se puedan dar a resultas de la aplicacién del pardmetro de
parcela minima, aconseja realizar un estudio pormenorizado de esta casuistica, y proponer
soluciones que eviten problemas de gestién futuros.

- La constatacién de cierfo nimero de parcelas, existentes antes de la entrada en vigor del
Plan General y a reconocer, por tanto, pero que quedarian por debajo de la minima que
las Normas Urbanisticas del Plan prevén para la tipologia propuesta, la UAS-1. Esto exige,
igualmente, de su consideracién detallada.

- Por Ultimo, la coexistencia en el sector de realidades diferentes aconsejan la delimitacién
de dos unidades de ejecucién, en orden a facilitar la gestién futura, adaptada a las
especificidades de cada zona. Se trata de continuar, hacia el sur, lo que ya propuso, en su
dia, el PGMO 92 respecto del ED-CN-8 "San Ignacio”, desgajado de La Valenciana.

1.1.2.2 Procedencia de su formulacién.

Partiendo de lo que establece el apartado 1 de la Disposicién transitoria segunda. Actuaciones de

transformacién urbanistica en émbitos de suelo urbano no consolidado y suelo urbanizable previstos en los
instrumentos de planeamiento general del REGLAMENTO GENERAL de la LISTA.

los dmbitos de suelo urbano no consolidado y de suelo urbanizable sectorizado previstos en los
instrumentos de planeamiento general vigentes tendrén el régimen de la promocién de las actuaciones
de transformacién urbanistica o, en su caso, el de las actuaciones urbanisticas. Cuando estos dmbitos no
cuenten con ordenacién pormenorizada aprobada, su ordenacién corresponderd al instrumento de
ordenacién urbanistica detallada de la actuacién de transformacién urbanistica correspondiente.

Si bien se entiende que el planeamiento general vigente, PGMO 92, ha delimitado un dmbito concreto para
la actuacién S-CN-3 “La Valenciana”, contando este con ordenacién detallada tanto en los planos de
calificacién, usos, alineaciones y rasantes como en las Fichas de Planeamiento, la realidad, como se expuso
anteriormente, no se acomoda a lo planteado en el PGMO.

Por otfra parte segin la disposicién transitoria tercera del Reglamento de la LISTA:

3. En suelo urbano no consolidado y en suelo urbanizable sectorizado las modificaciones de las
determinaciones establecidas por los instrumentos de planeamiento general podrdn realizarse mediante
el correspondiente instrumento de ordenacién urbanistica detalla.

Es decir, el Reglamento General, faculta a los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada a modificar
las determinaciones establecidas en el PGMO, por lo que queda justificada la procedencia de modificacién
mediante el presente documento de las determinaciones establecidas por el Plan General en aras a un mejor
ajuste a la realidad existente.

1.1.3 DETERMINACIONES DE LA UNIDAD
A continuacién se transcribe la ficha incluida en el PGMO de 1992.
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[CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD  so

NOMBRE LA UALENCIANA
CLASE DE SUELO URBAKO
FIGURA DE PLANEAMIENTO --

HOJA PLANO Fi-F2
USO DOMINANTE RESIDENCIAL

SUPERFICIE 169.600 w2
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO PUBLICA

PROGRAMACION 1  CUATRIENIO 2 ANO

- PRESENTACION FIGURA DE PLANEAMIENTO

OPERACION A LA QUE PERTENECE REGULARIZACION DE PARCELACIONES ILEGALES

PLAZOS DE EJECUCION DESDE LA APROBACION DEFINITIVA DEL P.G.M.O.

afoos Heses
- PRESENTACION PROY. URB. Y PROY. COMP. ANOS  Meses

AREA DE REPARTO SU-21
SISTEMA DE ACTUACION COOPERACION

- APROBACION DEFINITIVA  ANOS Meses
- APROBACION DEFINITIVA  ANOS Meses

USOS E INTENSIDADES

USO RESIDENCIAL | VIVIENDAS COLECTIVAS

MIN w2 UPO| MIN w2 MAX W2
TIPOLOGIA
TIPOLOGIA
VIVIENDAS UNIFAMILIARES TIPOLOGIA UAS 50.100
TIPOLOGIA
COMERCIAL COMPATIBLE
TOTAL Uuso RESIDENCIAL 50.100

USO TERCIARIO * HOTELERO

COMERCIAL
TOTAL ¢so TERCIARIO
USO YNDUSTRIAL | T @ T 47 ¥so INBESTRIAL
TN, VIUIENDAS T LIBRES T proTEGIos soran || |
(b et atala il g - | EDIFICABILITAD T2TPL 50,109 n2|
CCLEC, URIZAR. ICLEC,  UNTFAM.
—
HININO
— L 180 ||| minstoan 599 VIV
HAXING )
CESIONES LSFACIOS LiBRES DE EDUCATIVO DEPORTIVO Sy1.P.S5. T0TAL
........ DOMINIO Y USO PUBLICO
M2 SUELO MININO 2.200 1,100 3.309
M2 SUELO MAXIMO
APROVECHAMIENTOS SUPERFICIE DE SISTEMAS GENERALES
INDICE MAXINO DE EDIFICABILIDAD w2/w2 | INTERIOR w2
APRVBCMANIENTO TOTAL 66.120 U. — i
' o TOTAL w2
APROVECHAMIENTO URBANISTICO 60660 U.A.
EXCES0 [:‘ U.n.  DEFECTO U.h.

SUPERFICIE DE LA UNIDAD MAS S. G. W2
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| CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD 503

- —

HOMBRE LA VALENCI&NA HOJA PLAMO Fi-F2
CLASE DE SUELO URBANO USO DOMIMANTE RESIDENC AL
FIGURA DE PLANEAMIENTO --

OBJETINGS

- Recoger y ordenar la parcelacidn y edificacion existente en el sabito de 13 wnidad de ejecucién, mejorando los
recorridos interiores y las conexiones con Vallealto, el PP-CM y las vias de acceso.

= Cospletar 1a wrbanizacidn y adecuar la imagen urbana.

= Obtencitn de swelo pdblico para rona verde y equipamiento social de la unidad.

DETERMIACIONES VIKCULANTES DE ORDEMACIOM

- Viario principal.
- Usos y tipologias.
= Nimero sdxien de viviendas,
= Ubicacitn de las cesiones.

OBSERVACI ONES

- Ninguna parcela constituida en el momento de la Aprobacidn Inicial de este PEMD e inscrita en el registro de la
Propiedad serd inedificable a causa de sus diaensiones,

- Toda edificacidn consolidada en el wspsento de la Aprobacidn Inicial de este PEM0 y que redsa unas condiciones
higiénicas y de ornato adecuadas podrd ser legalizada wediante el correspondiente expediente de legalizacitn aungue
no redna las condiciones establecidas por la ordenanza de aplicacidn correspondiente,

y se transcribe también la ficha incluida en la Modificacién del PGMO de 2002 Plan General.

Sy
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CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD 8-CN-3
b & NOMBRE LA VALENCIANA HOJA PLANO F1-F2
53 CLASE DE SUELO URBANO USO DOMINANTE RESIDENCIAL
Q.a FIGURA DE PLANEAMIENTO
§5 i
£C 3 | /BUPERFICIE 150.029 M2, AREA DE REPARTO SU-21
=E <3 | GNICIATIVA DE PLANEAMIENTO PUBLICA SISTEMA DE ACTUAGION COOPERACION
& g ; | JOPERACION A LA QUE PERTENECE REGULACION DE PARCELACIONES ILEGALES
T 5 | "PHOGRAMACION 1ARO CUATRENIO 2 AROS.
88 o~ | PLAZOS DE EJECUCION DESDE LA APROBACION DEFINITIVA DEL P.G.M.0.
4 ¥
e 2l KA S
& ‘i ;' ;355 SENTACION FIGURA DE PLANEAMIENTO  AfOS Meses aprobacion definitiva aflos Meses
5% T IPRESENTACION PROY. URB. Y PROV. COMP.  Af0S Meses aprobacion definitiva afios Meses
o5 18 N
£ §
o g
USO E INTENSIDADES MIN M2 UPCIMIN M2 [MAX M2
SO RESIDENCIAL |VIVIENDAS COLECTIVAS TIPOLOGIA
. TIPOLOGIA
D o
- VIVIENDAS UNIFAMILIARES TIPOLOGIA UAS
an 45.832
@ .
[ TIPOLOGIA
E '
b
< COMERCIAL COMPATIBLE
v
£
& TOTAL USO RES IDENC IAL 45,832
©
e HOTELERO
[=3 et
< 11
3 COMERCIAL
53
&3
Q.8 TOTAL USO TERCIARIO
U§O INDUSTRIAL
) TOTAL USO INDUSTRIAL
N. VIVIENDAS LIBRES PROTEGIDAS TOTAL | EDIFICABILIDAD TOTAL 45.832
COLEC. UNIFAM. COLEC. UNFAM.
MINIMO 155 DENSIDAD 10,33 VIV/HA
il el &
f | MAXIMO PREVISTO 155
=2 ESPACIOS LIBRES DE DOMINIO Y USO PUBLICO EDUCATIVO DEPORTIVO SIP.S. TOTAL
3.610 1.978 5.588
SUPERFIC SIS s LES
¥ )
3 “
4INDICE MAXIMO DE EDFICABILIDAD 0,305 M2/M2 INTERIOR M2,
APRBVECHAMIENTO TOTAL 54,999 UA. EXTERIOR M2,
APROVECHAMIENTO URBANISTICO 53.659 UA. TOTAL M2,
)
EXCESO 1.340 UA DEFECTO UA. M2
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CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD §-CN-3
NOMBRL LA VALENCIANA HOJA PLANG Fi-Fz
CLASE DE BEUELD LURBAND US0 DOMINANTE  RESIDENCIAL

FIGURA DE PLANEAMIENTO

DELIETIVOS

_ Recoger y ordenar |a parcelacion v edificacin axstenta en al ambite de la unidad de epecucon,
meporando |og recomidos mlerores y s condicionas con Vallealto, &l PRP-CH y les viss d= acceso.

_ Completar la ubanizacidn y adecuar ka imagen urbana,

_. Dbiencian de sualo pdblico para zona verde y equipamiento social 3@ la unidad.

DETERMINACIDNES VINCULANTES DE ORDEMACION

_ Viario principal.
_ Usos v lipeloglas
_ Ubicacidn da las cesiones

OBSERVACIONES

__HMinguna parcels constifuida en el cocento de fa Aprobacsén bnicial de este PGMO e inscrita an &
ragistro de la Propiedad serd inedificable & causa de sus dimansionas.

__ Toda edificacin consaolldada en el cocenlo de la Aprabacion Inicial de este PGEMO y gque redna unas
de condiciones higienicas v de omato adecuadas podra ser legalizada mediante &l correspondienis
expediants de Legalizesion sungue no reuns las condiciones establecidas por la ordananze de
aplicacidn cormaspondients.

. El mimero da viviendas iotal y densided previstos tendrd cardcter meramenis indicativo no siendo por
taro vinculante,
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Los datos generales de dicha Modificacién eran:

Superficie total de la unidad

150.029,00 m2

Indice de edificabilidad

0,305

Edificabilidad residencial UAS (1 y 2)

45.832,00 m2

Densidad de viviendas

10,33 viv/Ha*

N viviendas 155*
Edificabilidad media por vivienda 295 m2/viv.
Coeficiente por tipologia 1,20
Aprovechamiento medio 0,35766

Aprovechamiento total (objetivo)

54.999,00 u.a.

Aprovechamiento urbanistico

53.659,00 u.a.

Excesos / Defectos aprovechamiento

Excesos 1.340 u.a.

Sistema de actuacion

Cooperacion

(*) En el apartado de Observaciones de la nueva ficha de la unidad, se indica que
el n° de viviendas total y la densidad prevista tendrd cardcter meramente indicativo, no

siendo por tanto vinculante.

Los pardmetros que se plantean en el presente documento son los siguientes:

Superficie total de la unidad

152.536,44 m?

Indice de edificabilidad

0,2980

Edificabilidad residencial UAS y CJ

45.458,77 m?

Densidad de viviendas

13,83 viv/Ha

N viviendas 211
Edificabilidad media por vivienda 215,44 m2/viv.
Coeficiente por tipologia 1,20
Aprovechamiento medio 0,35766
Aprovechamiento total (objetivo) 54.550,52 u.a.
Aprovechamiento urbanistico 54.556,18 u.a.

Excesos / Defectos aprovechamiento

Excesos (-5,66 u.a.) se tomaré O

Sistema de actuacién

Compensacién

Siendo este cuadro la comparativa de los pardmetros del PGMO vy los que se plantean en el

presente documento.

PARAMETROS PRI MOD PGMO

2002
Superficie total de la unidad 152.536,44 m? 150.029,00 m?
Indice de edificabilidad 0,298 0,305

Edificabilidad residencial UAS y CJ

45.458,77 m? 45.832,00 m?

Densidad de viviendas

13,83 viv/Ha 10,33 viv/Ha

N¢ viviendas 211 155
Edificabilidad media por vivienda 215,44 m2/viv. 295 m2/viv.
Coeficiente por tipologia 1,20 1,20
Aprovechamiento medio 0,35766 0,35766
Aprovechamiento total (obijetivo) 54.550,52 v.a. 54.999,00 vu.a.
Aprovechamiento urbanistico 54.556,18 u.a. 53.659,00 v.a.

Excesos / Defectos aprovechamiento

Excesos (-5,66 u.a.) se tomard O | Excesos 1.340 v.a.

Sistema de actuacién

Compensacién Cooperacién
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2.1.2 INFORMACION URBANISTICA

2.1.2.1 Situacién y superficie

Los terrenos objeto de ordenacién por este P.R.I. se encuentran situados en el borde norte del suelo ocupado
en el término, fruto de desarrollos antiguos, ligados a la implantacién de Urbaluz, en la segunda mitad del
siglo pasado.

En cuanto a la supericie, se dimensiona la unidad en 152.536,44 m2, fruto de mediciones directas
realizadas por estos redactores.

2.1.2.2 Vias pecuarias )

La unidad linda al sur con la Via Pecuaria Cafada del Verdugo CODIGO 11027002, sin que invada los
limites de la unidad de ejecucién, ya que parte de la cafiada se encuentra desafectada, coincidiendo los
limites actuales de la unidad con el limite actual de la via pecuaria deslindada.

A.- VIAS PECUARIAS

[ ] cARADA

CANADA DESLINDADA
CANADA DESAFECTADA

B CORDEL

Se adjunta primera hoja del BOJA, con la resolucién de la Consejeria de Medio Ambiente del deslinde y
desafectacién de “La Cafada del Verdugo” en el tramo clasificado como urbano S-CN3-SU21 La
Valenciana.
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Sevilla, 2 de marzo 2009

BOJA nim. 41

Pagina nam. 47

CONSEJERIA DE MEDIO AMBIENTE

RESOLUCION de 26 de enero de 2009, de la Di-
reccion General de Sostenibilidad en la Red de Espa-
cios Naturales, por la que se aprueba el deslinde y la
desafectacion de la via pecuaria «Cariada del Verdu-
go», en el tramo de los suelos clasificados como ur-
banos S-NO3 SU21 La Caridad, S-NO SU 21 Serones,
S-CN2-SU21 El Chinarral, PP-CN6-SUP1 EI Tomillar,
S-CN3-SU21 La Valenciana y ED-CN-4-SU21 La Ca-
Aada, en el término municipal de El Puerto de Santa
Maria, provincia de Cadiz. VP @2129/2007.

Examinado el Expediente de Deslinde y Desafectacion de
la via pecuaria denominada «Canada Real del Verdugo», en los
tramos de los suelos clasificados como urbanos S-NO3 SU21
La Caridad, S-NO SU 21 Serones, S-CN2-SU21 El Chinarral,
PP-CN6-SUP1 El Tomillar, S-CN3-SU21 La Valenciana y ED-
CN-4-SU21 La Canada, en el término municipal de El Puerto
de Santa Maria, provincia de Cadiz, instruido por la Delegacion
Provincial de la Consejeria de Medio Ambiente en Cadiz, se
desprenden los siguientes

ANTECEDENTES DE HECHO

Primero. La via pecuaria antes citada ubicada en el tér-
mino municipal de El Puerto de Santa Maria, provincia de Ca-
diz, esta clasificada por Orden Ministerial de 9 de marzo de
1931, con una anchura legal de 75,22 metros lineales.

Segundo. Con fecha 20 de julio de 2006 se solicito por el
Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria, la desafectacion
parcial de la via pecuaria «Canada del Verdugo», de aquellos
suelos clasificados como urbanos desde la aprobacion defini-
tiva del PGOU de dicha localidad en el ano 1992 y mas con-
cretamente el S-NO3 SU21 La Caridad, S-NO SU 21 Serones,
S-CN2-SU21 El Chinarral, PP-CN6-SUP1 EI Tomillar, S-CN3-
SU21 La Valenciana y ED-CN-4-SU21 La Canada.

Plan de Reforma Interior de la unidad argt 03 /'S CN 3 la valenciana (Modificado)

Tercero. Mediante Resolucion de 2 de agosto de 2007 de
la Delegada Provincial de Medio Ambiente en Cadiz, se inicia el
procedimiento administrativo de desafectacion parcial de la via
pecuaria «Canada Real del Verdugo», en los tramos de los suelos
clasificados como urbanos S-NO3 SU21 La Caridad, S-NO SU
21 Serones, S-CN2-SU21 El Chinarral, PP-CN6-SUP1 El Tomillar,
S-CN3-SU21 La Valenciana y ED-CN-4-SU21 La Canada, en el
término municipal de El Puerto de Santa Maria, provincia de Ca-
diz, por el PGOU de El Puerto de Santa Maria, aprobado definiti-
vamente por la Comision Provincial de Ordenacion del Territorio
y Urbanismo de Cadiz, con fecha de 27 de marzo de 1992. El
referido tramo por su afeccion urbanistica, ha perdido los carac-
teres de su definicion o destino con anterioridad a la entrada en
vigor del Decreto 155/98 por el que se aprueba el Reglamento
de Vias Pecuarias de la Comunidad Autonoma de Andalucia.

Cuarto. Mediante Resolucion de 3 de agosto de 2007 de
la Viceconsejeria de Medio Ambiente, se inicia el procedimiento
administrativo de deslinde de la via pecuaria «Canada Real del
Verdugo», asi como su acumulacion al anterior procedimiento
administrativo de desafectacion parcial de la misma via pe-
cuaria, en los tramos de los suelos clasificados como urbanos
S-NO3 SU21 La Caridad, S-NO SU 21 Serones, S-CN2-SU21
El Chinarral, PP-CN6-SUP1 El Tomillar, S-CN3-SU21 La Valen-
ciana y ED-CN-4-SU21 La Canada, en el término municipal de
El Puerto de Santa Maria, provincia de Cadiz.

Quinto. Los trabajos materiales de Deslinde, previos los
anuncios, avisos y comunicaciones reglamentarias, se inicia-
ron el dia 25 de septiembre de 2007, notificandose dicha cir-
cunstancia a todos los afectados conocidos, siendo asimismo
publicado en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz nimero
164, de fecha 24 de agosto de 2007.

En la fase de operaciones materiales se presentaron di-
versas alegaciones que seran objeto de valoracion en los Fun-
damentos de Derecho de la presente Resolucion.

Sexto. Redactada la Proposicion de Deslinde y de Des-
afectacion, que se realiza de conformidad con los tramites
preceptivos e incluyéndose claramente la relacion de ocupa-
ciones, intrusiones y colindancias, ésta se somete a exposi-
cion publica, previamente anunciada en el Boletin Oficial de
la Provincia de Cadiz numero 45, de fecha de 26 de febrero
de 2008.

A dicha Proposicion de Deslinde se han presentado diver-
sas alegaciones que seran objeto de valoracién en los Funda-
mentos de Derecho de la presente Resolucion.

Séptimo. El Gabinete Juridico de la Junta de Andalucia
emitio el preceptivo Informe con fecha 12 de enero de 2009.

A la vista de tales antecedentes son de aplicacion los si-
guientes

FUNDAMENTOS DE DERECHO

Primero. Compete a esta Direccion General de Sosteni-
bilidad en la Red de Espacios Naturales de la Consejeria de
Medio Ambiente la Resolucion del presente Deslinde y Des-
afectacion, en virtud de lo preceptuado en los articulos 21 y
siguientes del Decreto 155/1998, de 21 de julio, por el que
se aprueba el Reglamento de Vias Pecuarias de la Comunidad
Autonoma de Andalucia, la disposicion adicional segunda.2.c.)
de la Ley 17/1999, de 28 de diciembre, por la que se aprue-
ban medidas fiscales y administrativas asi como por el Decreto
194/2008, de 6 de mayo, por el que se regula la estructura
organica de la Consejeria de Medio Ambiente.

Segundo. Al presente acto administrativo le es de aplica-
cion lo regulado en la Ley 3/1995, de 23 de marzo, de Vias
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2.1.2.3 Topografia
Toda la unidad presenta una sensible cafda sentido N-S, cifrada en algo mds de dieciséis metros.

2.1.2.4 Climatologia

Las zonas donde se encuentran los terrenos, de igual modo que el resto de la ciudad, se encuentra sometida
a la influencia de tipo Atldntico. Goza pues, de un clima templado subocednico, con inviernos suaves y
veranos altamente calurosos.

Las precipitaciones anuales oscilan entre los 400 y 600 litros. Su distribucién y cuantia son muy irregulares
a lo largo del afio. El viento dominante es el de Levante, siendo en ocasiones de bastante fuerza.

2.1.2.5 Edificaciones y vegetacién existente

En relacién con la edificacién, la unidad presenta una alta consolidacién, motivo éste de su inclusién en el
PGMO, ya desde 1992, con la clasificacién de suelo urbano no consolidado, y su tramitacién como unidad
de regularizacién. Es més, parte de la edificacién existente cuenta con licencia de primera utilizacién, toda
vez que el desarrollo inicial, como se ha dicho, estuvo ligado al del cercano Urbaluz.

Por otra parte, no existe dentro de la unidad vegetacién destacable, toda vez que no presenta zonas verdes
ni solares vacantes con vegetacion.

2.1.2.6 Infraestructura existentes
En el interior y en las inmediaciones se dispone de las siguientes redes y dotaciones, grafiadas en los planos
de informacién:
a) Abastecimiento de agua
La zona estd actualmente abastecida por una red propiedad de APEMSA, y cuyos materiales y
diémetros, variados, se detallan en la documentaciéon grdfica. Esta informacién proviene del
informe emitido por APEMSA, que se adjunta al presente documento.
b) Saneamiento
Partimos de lo contenido en el informe de APEMSA, que se acompafia al final de este
documento, como anejo. En este sentido, decir que el sector cuenta, actualmente, con red de
saneamiento, mayoritariomente unitaria.
c) Redes de media y baja tensién.
En la actualidad, los suministros eléctricos se dan por red aérea de baja tensién, a partir de tres
centros de transformacién.
d) Alumbrado publico
Existe alumbrado puiblico interior en la unidad, de tendido aéreo.
e) Red de teléfonos
El suministro actual se da por red aérea.

2.1.2.7 Estructura de la propiedad

En este punto nos encontramos con la disyuntiva entre las garantia juridicas de informacion de la
legislacién urbanistica y la Ley de proteccion de datos, por lo que se opta, por incluir en el presente
documento un estructura de la propiedad anonimizada, por expresa solicitud del informe municipal y un
“anexo 4 Estructura de la propiedad” en documento aparte, con los datos sensibles de titularidades de
fincas registrales.

La estructura de la propiedad actual se resume en el siguiente cuadro:
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S CN 3 La Valenciana

PARCELA | N° registral | N° catastral
1 1.147 9572604QA4597B0O00TWD
1A 1149 9572604QA4597B0O00TWD
2 1109 9572605QA4597B0O00TAD
3 4110 9572606QA4597B0001BD
3 bis 4110 9572606QA4597B0001BD
4 2335 9572607QA4597B0001YD
5 950 9572608QA4597B0001GD
6 5817 9572609QA4597B0001QD
Vi 4928 9572610QA4597B0001YD
8 1515 9572601QA4597B0001ZD
9 674 9572602QA4597B0001UD
10 11404 9572603QA4597BO000THD
11 6424 9970936QA4597B0O002LF
11A 6430 9970936QA4597B0002LF
11B 6426 9970936QA4597B0002LF
11C 6428 9970936QA4597B0002LF
12 4003 9970937QA4597B0001RD
13 5421 9970938QA4597B0001DD
14 5802 9970939QA4597B000TXD
15 2338 9970935QA4597B00010OD
16 7507 9970963QA4597B0001LD
17 4873 9970934QA4597B000TMD
18 1843 9970933QA4597B0001FD
19 370 9970932QA4597B0001TD
20 1235 9970931QA4597B0001LD
21 4904 9970930QA4597B0001PD
22 10130 9970960QA4597B0001GD
23 1135 9970929QA4597B0001TD
24 9492 9970928QA4597B0001LD
25 117 9970927QA4597B0001PD
26 5422 9970925QA4597B0001GD
27 10653 9970924QA4597B0001YD
28 6694 9970923QA4597B0001BD
29 5625 9970922QA4597B0001AD
30 4679 9970921QA4597B000TWD
31 13377 9970961QA4597B0001QD
32 3028 9970959QA4597B0001PD

3030

3032
33 5010 9970920QA4597B0001HD
34 3972 9970919QA4597B0001AD
35 1835 9970918QA4597B000TWD

1837
36 9970913QA4597B000TED
37 691 9970912QA4597B0001JD
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38 4480 9970962QA4597B0001PD
39 2780 9970902QA4597B0001MD
40 8225 9970903QA4597B00010OD
41 4821 9970907 QA4597B000TXD
42 4366 9970906QA4597B0001DD
43 8667 9970901QA4597B0001FD
44 6833 9970905QA4597B000TRD
45 10865 9970904QA4597B0001KD
46 11091 9970908QA4597B0001ID
47 4236 9970909QA4597B0001JD
48 4402 9970910QA4597B000TXD
49 13571 9970911QA4597B0001ID
50 11231- 9970914QA4597B0001SD
11233

51 4129 9970915QA4597B0001ZD
52 4864 9970964QA4597B0001TD
53 251 9970916QA4597B0001UD
54 11217 9970917QA4597B000THD
55 2282 9668905QA4596H0001PR
56 27916 9668906QA4596H0001 LR
57 8277 -8279 | 9668907 QA4596H0002YT
58 6193 9668908QA4596H0001FR
59 36091 9668904QA4596H0001 QR
60 9668 - 9670 | 9668916QA4596H0001 DR
61 2910 9668915QA4596H0001RR
62 6186 9668914QA4596H0001KR
63 12745 9668903QA4596H0001GR
64 12987 9668902QA4596H0001YR
65 12989 9668918QA4596H0001IR
66 860 9668901 QA4596H0002ZT
66 A 864 9668901 QA4596H0004MU
66 B 862 9668901 QA4596H0003XY
67 8165 9668913QA4596H0001OR
67 bis 6507 9668913QA4596H0002PT
68 4936 9668912QA4596H000TMR
69 26773 9668911QA4596H0001FR
70 2728 9668910QA4596H0002YT
70A 2726 9668910QA4596H0003UY
71 9528 9668909QA4596H000TMR
72 12044 9768701QA4596H0001RR
73 6687 9768702QA4596H0001DR
74 4535 9768703QA4596H000TXR
75 7537 9768704QA4596H0001IR
76 1750 9768705QA4596H0002KT
76A 302 9768705QA4596H0003LY
76B 164 9768705QA4596H0001 R
77 11899 9768706QA4596H0001ER
78 11199 9768707QA4596H0001SR
79 2610 9768708QA4596H0001ZR
80 1394 9768709QA4596H0001UR
81 8093 9768732QA4596H0001KR
82 8097 9768733QA4596H0001RR
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83 8095 9768711QA4596H0001ZR

84 5250 9768720QA4596H0001YR

85 13061 9768719QA4596HO0001QR
86 39374 9768712QA4596H0001TUR
87 1410 9768713QA4596HO00THR
88 7581 9768714QA4596H000TWR

7583

89 656 9768715QA4596H0001AR

90 32953 9768716QA4596H0001BR

91 13298 9768721QA4596H0001GR
92 38801 9768717QA4596H0001YR

93 12343 9968501 QA4596HO001ER

94 1143 9968502QA4596H0001SR

95 3409 0
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2.2 MEMORIA DE PARTICIPACION E INFORMACION PUBLICA

La Ordenacién propuesta a partir de todo lo dicho es refrendada por acuerdo mayoritario de la Junta
General de la Junta de Compensacién, celebrada en fecha 27 de junio de 2023. En dicha Asamblea
General se probé por unanimidad de los asistentes la presentacién del presente documento, que parte de la
propuesta de ordenacién que se aprobd, a su vez, en asamblea anterior 3 de abril de 2017 y de 18 de
octubre de 2015, y que se tramité como alternativa a la ordenacién actual. No obstante, y a solicitud de la
asamblea de fecha 17 de enero de 2024, se sometié el documento de ordenacién aprobado en la Gltima
asamblea a un periodo de exposicién piblica y consulta pormenorizada de los propietarios con el equipo
técnico, siendo solicitadas las consultas pormenorizadas por un total de 23 propietarios. El pasado 21 de
marzo, y como se solicité en la asamblea de enero, se procedié a hacer una nueva votacién para ratificar si
procedia la ordenacién a presentar en el ayuntamiento, siendo el resultado de ratificacién de la propuesta a
presentar con un 91,88% de los asistentes de votos a favor, 7,15% de los asistentes con votos en contra y
un 0,97% de abstenciones.

2.3 MEMORIA DE ORDENACION

2.3.1 OBIETIVO Y CRITERIOS DE LA ORDENACION
2.3.1.1  Justificacién de los criterios generales de la ordenacién urbanistica.

En cumplimento de las reglas determinadas en el apartado 1 de la Disposicién transitoria segunda del
REGLAMENTO de la LISTA, se plantea la justificacién de los criterios generales de la Reforma Interior
conforme a los criterios de sostenibilidad para la ordenacién urbanistica que se establecen en el Titulo IV.

A. JUSTIFICACION Y MOTIVACION DE LA MEJORA EN LA CIUDAD EXISTENTE

La ordenacién planteada, parte de una ocupacién existente, dentro de un entorno de suelo urbano
consolidado, reforzando la consolidacién de la ciudad existente, como un claro ejemplo de ciudad compacta
no plantedndose la dispersién urbana en base a la promocién de una ocupacién racional y eficiente del
suelo y a una complexién de la malla urbana. Es evidente que el desarrollo de este proyecto, supone la
complexién de una zona suburbanizada. En la que se encuentran dos realidades distintas, con una zona,
con una gran colmatacién de suelo desarrollado como viviendas aisladas y ofra parte con un vacio de
ciudad, donde una vez desarrollado los documentos de planeamiento, darédn lugar a nuevas viviendas, que
puestas en el mercado, ayuden a paliar el gran déficit que existe en la actualidad.

B. JUSTIFICACIION DE SU ORDENACION EN EL MARCO DE LA DETERMINACIONES DE LA
ORDENACION GENERAL y DETALLADA PRECEPTIVA DEL PGMO 92.

La ordenacién que propone el presente documento, parte de los objetivos y determinaciones establecidas en
el PGOU y en la ficha de planeamiento, cuyos obijetivos principales son:

- Recoger y ordenar la parcelacién y edificaciéon existentes en el dmbito de la unidad de
ejecuciéon, mejorando los recorridos interiores y las condiciones con Vallealto el PP-CN vy las
vias de acceso.

- Completar la urbanizacién y adecuar la imagen urbana.

-Obtencién de suelo publico para zona verde y equipamiento social de la unidad.

Si bien la ficha de la Modificacién Puntual del PGMO en el dmbito del drea de reparto SU-21, dentro
del cual se encuentra la presente unidad, fija como vinculantes las siguientes determinaciones

e Elviario principal.
e Los usos y tipologias.

e la ubicacién de las cesiones.
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En la presente propuesta se mantiene el viario principal, asi como el uso y la ubicacién de las cesiones,
modificando la tipologia en aras de establecer las tipologias edificatorias que mejor se adaptan a la
realidad de este dmbito territorial. En concreto, determinaciones que se plantean en el presente documento
son:

e Establecer el sistema de actuacién por Compensacién

e Adaptar la superficie oficial del sector a la real (hay un error elevado en el PGMO del 92,
corregido groso modo en la modificacién de 2002, entre la delimitacién de la unidad vy la
superficie en él contenida).

e Adaptar todos los pardmetros a esta cifra, para asi mantener la proporcionalidad de
actuaciones.

e Reconocer las parcelas existentes, en consonancia con los objetivos de la ficha original.

e Cesiones. Se mantienen las previstas en el PGMO actual, a pesar del descenso de
edificabilidad.

e Entender el viario y tipologias como determinaciones pormenorizadas potestativas
Exceptuando el viario de conexién con unidades circundantes.

e La divisién del émbito en dos unidades de ejecucion.

Pasamos a detallar y justificar cada uno de los apartados anteriormente relacionados:

a) Establecer el sistema de actuacién por Compensacién

El establecimiento y la modificacién del sistema de actuacién quedan regulados en los articulos 99
y 100 de la LISTA, aunque se contemplan, mds bien, las sustituciones del sistema de Compensacién
al de Cooperacién como una forma de, digamos, sancién, por incumplimiento de deberes de los
propietarios afectados.

No obstante, el punto 3 del articulo 100 abre la posibilidad a dicho cambio, a la inversa, al decir "
La Administracién actuante podré acordar el cambio o sustitucién del sistema de actuacién en
cualquier momento, de manera justificada."

Luego el presente documento estd perfectamente legitimado para proponer dicho cambio de sistema,
ante el fracaso después de més de 30 afios del sistema de cooperacién.

b) Adaptar la superficie oficial del sector a la real
Tras reciente medicién, se establece la misma en 152.536,44 m2. Superficie con una diferencia
menor del 15% de la determinada en al PGMO, por lo que segin el punto b) del articulo 78 del
Reglamento de la LISTA, antes transcrito, estaria dentro de los limites admisibles de variacién.

c)  Adaptar todos los pardmetros a esta cifra
Se realizard este ajuste en la ficha que se adjunta al final, para asi mantener la proporcionalidad de
actuaciones.
En concreto, cabe decir que el presente Plan reduce el indice global de edificabilidad de la S-CN-3
La Valenciana a 0.298, por los ya mencionados desajustes que la elevada edificabilidad precedente
introducia en el desarrollo de la misma.

d) Reconocer las parcelas existentes

Se reconocerdn las parcelas existentes, de este modo, se pretende poder reconocer la situacién de
hecho (edificacién y parcela). Este objetivo es congruente con el marcado por el PGMO en las fichas
reguladoras de la unidad, que incluye en sus observaciones una referencia a su objetivo de regularizar
parcela y edificacién:

OBSERVACIONES

- Ninguna parcela constitvida en el seeento de la Aprobacidn Inicial de gste PBRD e inscrita en el registro de e

Propiedad serd inedificable & ceusa de sus diensiones. o
- Tods edificacién consolifada en el eoeento de la Aprobacisn Inicial de este FEMD y que redna unas ;oMumnes
higiénicas y de ornato adecusdas podrd ser leqalizada eediante el tarrespondiente expediente de legalizacién aunque

no redna las condiciones establecidas por la ordenanza de aplicecidn correspoadiente.
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e) Cesiones.
Se mantienen las previstas gréficamente en el PGMO, a pesar del descenso de edificabilidad. En
concreto: Areas Libres con superficie de 2.110,37 m2, y Equipamientos con superficie de 2.999,11
m2. También se incluyen dentro de las cesiones el suelo destinado a centro de transformacién de
299,87 m2y la finca de viario con 17.723,14 m?2

f)  Entender el viario y tipologias como determinaciones pormenorizadas potestativas.
Ello permitird a este Planeamiento de desarrollo, la ordenacién pormenorizada de la unidad,
completar acciones sobre el viario existente, asi como establecer las tipologias edificatorias que mejor
se adaptan a la realidad de este dmbito ferritorial, siempre dentro de las generalmente conocidas
como UAS y CJ. En ambos casos, la altura méxima de la edificacién serd de dos plantas, 7 metros
a forjado.
En relacién al viario, se mantiene como viario de trazado vinculante aquellos que conectan con
unidades circundantes, y que se expresan en la documentacién gréfica; en concreto, la prolongacién
de la calle la calle Mezquita, hacia el sur.
En relaciéon a la prolongacién de las calles Alcazaba, Torre del Oro, hacia el este, cabe decir que, si
bien se ha modificado, levemente, la delimitacién en este punto, el presente documento establece
una carga, para la unidad, consistente en la asuncién de la ejecuciéon material de la prolongacién
de dichos viales, en el tramo comprendido entre el limite de la unidad trazado en este documento y
la calle Lebrillo, asi como, en su caso, de la obtencién del suelo, segin resulte de las gestiones que,
actualmente, estd llevando a cabo con la Comunidad de Urbaluz.

g) Se plantea la divisién en dos unidades de ejecucién para hacer frente a dos realidades muy distintas
que coexisten en dicho dmbito. en orden a facilitar la gestién futura, adaptada a las especificidades
de cada zona. Se trata de continuar, hacia el sur, lo que ya propuso, en su dia, el PGMO 92 respecto
del ED-CN-8 "San Ignacio", desgajado de La Valenciana

La Ordenacién propuesta a partir de todo lo dicho es refrendada por acuerdo mayoritario de la Junta
General de la Junta de Compensacién, celebrada en fecha 27 de junio de 2023 y ratificada el 21 de marzo
de 2024. En la Asamblea de junio, se aprobé por unanimidad de los asistentes y en la Asamblea de marzo
de ratificacién de la ordenacién, solicitada por algunos propietarios, se probé por mayoria de los asistentes
con un 91,88% de votos a favor, un 0.97% de abstencién y un 7,15% de votos en contra. La presentacién
del presente documento, llevada y aprobada en las Asambleas antes mencionadas, estd basada en la
propuesta de ordenacién que se aprobd en asambleas anteriores 3 de abril de 2017 y de 18 de octubre de
2015, y que se tramité como alternativa a la ordenacién actual, bajo el anulado PGMO de 2012.

C. JUSTIFICAR EL CUMPLIMIENTO DE LOS CRITERIOS DE SOSTENIBILIDAD URBANISTICA QUE SE
ESTABLECEN EN EL TITULO IV

En el presente documento, y conforme al articulo 80 del Reglamento General de la LISTA ha estimado dentro

de la ordenacién de la unidad las siguientes directrices:
A fin de fomentar los desplazamientos peatonales, se ha implantado en todas las calles un viario
compartido, tanto para tréfico peatonal como para tréfico rodado, que pretende dar prioridad al
peatén, frente a los vehiculos motorizados, implantando nuevos drboles en numerosos viarios, que
ayudardn a la mejora de la calidad del aire y al confort térmico en los meses estivales. Se proyecta
conforme al articulo 82.6.c) del Reglamento una dotacién de 1 arbol cada 100 m2 construidos, con
un total de 455 unidades, 276 unidades en viales y 179 en zonas verdes. Las especies a implantar
se definirdn en el proyecto de urbanizacién, pero se deberdn priorizardn las especies autdctonas,
las especies xéricas las de bajo mantenimiento y de bajas necesidades hidricas. Dicho arbolado
contribuird a la mitigacién del cambio climdtico.

Por otra parte, la tipologia edificatoria a implantar, tanto la UAS, como la CJ, son tipologias, que
favorecen la implantacién en los espacios libres interiores de parcela, su ajardinamiento.
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Para reducir el efecto “isla de calor”, el proyecto de urbanizacién deberd proyectar pavimentos de
alta reflectancia solar, que sean permeables para favorecer la recarga de los acuiferos.

2.3.1.2  Estructura general de la ordenacién

Transcribiendo lo que la ficha del Plan General define como Obijetivos para la ordenacién pormenorizada:
-Recoger y ordenar la edificacién existente en el dmbito de la unidad de ejecucién, mejorando los recorridos
interiores y la conexién con Vallealto, el PP-CN y las vias de acceso.

-Completar la urbanizacién y adecuar la imagen urbana.
-Obtencién de suelo publico para zona verde y equipamiento social de la unidad.

En base a ello, esta ordenaciéon toma como base la realidad existente, utilizando los carriles actualmente en
uso, en virtud de lo determinado por el propio Plan General. A ello se afiaden determinadas aperturas y
conexiones, en orden a garantizar no solo la permeabilidad, sino la conexién transversal dentro de la unidad.

2.3.1.3 Red viaria

En relacién con las latitudes y el tipo de calzadas, se toma como base las recomendaciones de disefio de
viario que da el propio PGMO para viales en edificaciones marginales, mejorédndolo en la medida de lo
posible, distinguimos cinco situaciones, que dan a lugar a cinco soluciones tipo:

a)  Seccién B1. Viales de un sentido de circulacién, y doble banda peatonal lateral.
Sin elementos arbéreos.
Calles Puertas de Tierra y Mezquita.
La pavimentacién serd de adoquin de hormigén sobre paquete de mejora, y en la que la
ubicacién de los elementos de alumbrado publico delimitard las bandas de reserva peatonal.

b)  Seccién B2. Viales de trafico con un sentido de circulacién, y doble zona peatonal lateral.
Con elementos arbéreos.
Calles Torre del Oro, Castillo de san Marcos, y parte de las calles Mezquita y Alcazaba.
La pavimentacién serd de adoquin de hormigén sobre paquete de mejora, y la ubicacién de
los elementos arbéreos y de alumbrado piblico delimitard las bandas de reserva peatonal.

c)  Seccién B3. Viales de trafico con un sentido de circulacién, aparcamiento y doble zona
peatonal lateral.
Calles B, C, Alhambra y parte sur de Generalife (la parte norte queda sin afectar por obras).
La pavimentacién serd de adoquin de hormigén sobre paquete de mejora, y en la que la zona
de separacién de trafico y aparcamiento se delimita con la linea de agua, y la ubicacién de
los elementos arbéreos y de alumbrado publico delimitard las bandas de reserva peatonal.

d)  Seccién S-ES. Viales de acceso a parcelas, y doble banda peatonal lateral.
Sin elementos arbéreos.
Parte de las calles Mezquita y Alcazaba. Se trata de tramos de estas calles en las que la
presencia de edificaciones principales impide alcanzar la latitud minima de las calles de tipo
BT.
La pavimentacién serd de adoquin de hormigén sobre paquete de mejora, y en la que la
ubicacién de los elementos de alumbrado publico delimitard las bandas de reserva peatonal.

e) Secciéon S-P. Viales de acceso a parcelas, y doble banda peatonal lateral. Viario privado de
uso publico. Sin elementos arbéreos.
Calles A y Monumento a las Cortes.
Misma seccién que el vial B1, pero de titularidad privada y uso publico.
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2.3.1.4  Justificacién de la tipologia adoptada

Desde el punto de vista tipolégico, el Plan General prevé la prevalencia de la vivienda aislada, en concreto
la UAS-1, este es el punto de partida con la intfroduccién de la tipologia UAS-0.0 para resolver los casos
de parcelas preexistentes con superficie inferior a 400 m?, pero que puedan constituir una tipologia
unifamiliar aislada. La introduccién de la tipologia UAS-0.1 recogerd aquellas parcelas en la misma
situacién, pero con dimensiones entre 400 y 600 m2. Se utilizard la tipologia UAS-0.2 para definir parcelas
superiores a los 600 m2. Por ofra parte, se detectan parcelas con varias edificaciones preexistentes
prescritas e inscritas en el registro de la propiedad en régimen de divisién horizontal, para estas parcelas,
se plantea la tipologia CJ-2x, donde no es posible configurar un parcelario en tipologia unifamiliar aislada,
pudiendo quedar las edificaciones en régimen de divisién horizontal sobre parcela comin.

En este dmbito, ademds, conviene resolver de forma especifica la franja al sur de lo que fue la unidad ED-
CN8 San Ignacio, siguiendo el patrén urbano que para dicha franja se establece en el PGMO; es por ello
que se utiliza, en exclusiva en esta zona, la CJ-2.1, tal y como define el Plan General vigente la tipologia
CJ-2. La introduccién de esta tipologia se basa, expresamente, en lo prescrito por el PGMO en su articulo
10.1.8.2.d, a excepcién de la edificabilidad asignada en el presente documento.

Para la asignacién del coeficiente de ponderacion de la tipologia CJ-2.1, (ya que como se ha comentado
anteriormente a la tipologia CJ 2x, se recurre exclusivamente para solucionar el problema de densidad de
lo parcela, donde se asigna més de una vivienda a una parcela, por encontrase actualmente en régimen
de propiedad horizontal, pero por lo demds la tipologia edificatoria de la tipologia CJ-2x, serd la de
vivienda unifamiliar), se recurre al punto 11.3 Coeficientes de ponderacién del Programa de actuacién
del vigente PGOU
“En caso de coeficientes que, no _estando prohibidos por la normativa, no estén en la tabla de
coeficientes, se tomard el que sea equivalente del coeficiente de homogeneizacién ponderado del uso
y tipologia mds cercano. En caso de no existir uno cercano, se tomard el del uso y tipologia caracteristico
del drea de reparto.”

Se toma como referencia un dmbito colindante con la unidad, cuyo uso dominante es CJ-C y cuyos
coeficientes de ponderacién son para tipologia CJ-U 1,30 y para UAS 1,30, luego la relacién entre ambos
coeficientes es 1,00, por lo que se asignard un coeficiente de ponderacién de la tipologia CJ-2 de 1.00,
respecto a la tipologia UAS.
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Este coeficiente de homogeneizacién concordaria con la realidad existente, ya que aunque a priori la
tipologia de vivienda unifamiliar pueda estar mas valorada, nos encontramos con la realidad de que las
viviendas unifamiliares en la zona, son en su mayoria de bastante antigiedad, por lo que se equipararia
el valor de las dos tipologias.

En la UE-1, se prevé una posible divisién parcelaria en funcién del tamafio minimo de parcela, asignando
a cada parcela, contando con las posibles divisiones, la adjudicacién de una sola vivienda a excepcién
de las parcelas en las que actualmente cuentan con un régimen de division horizontal inscritas en el
registro de la propiedad, parcelas 57 y 60, incluidas las divisiones antes mencionadas, se prevé un total
de 139 viviendas.

Para la UE-2, el nimero de viviendas previstas, se calcula en funcién de las determinaciones que para la
tipologia de CJ-2 prevé el PGMO, con un total de 72 viviendas.

2.3.1.5 Justificacién del cumplimiento de estandares dotacionales.

En cuanto a los suelos de cesién, se reservan los mismos tres nicleos que contempla el PGMO, tanto en
localizacién como en superficie.

Zona Verde ZV1= 2.110,37 m2 SIPS 1= 1.565,45 m2 SIPS 2= 1.433,66 m2

En cumplimiento del apartado 5 del articulo 82. Reservas y esténdares dotacionales del Reglamento de la
LISTA

5. En los dmbitos de actuaciones de transformacién urbanistica en suelo urbano, los instrumentos
de ordenacién urbanistica detallada deberdn, en el marco de lo establecido en el Plan de
Ordenacién Urbana o Plan Bésico de Ordenacién Municipal, reservar las dotaciones locales para
equipamientos comunitarios bdsicos y para espacios libres y zonas verdes que se demanden en
base al incremento de poblacién, teniendo en cuenta el nivel dotacional objetivo...

Y de las definiciones contenidas en su anexo

21. Nivel dotacional de una zona de suelo urbano: relacién expresada entre la superficie, en
metros cuadrados, de suelo de dominio publico destinado al sistema local de espacios libres y
zonas verdes y de equipamientos comunitarios bdsicos y de suelo de dotaciones privadas andlogas
computables de conformidad con el articulo 82, dividida por la superficie edificable, en metros
cuadrados de techo, total de la zona de suelo urbano.

Se considera que el nivel dotacional objetivo del dmbito S-CN-3 La Valenciana resulta de dividir la

superficie prevista en su ficha para dotaciones por la edificabilidad asignada, esto es:

5.109,48 m2s / 45.835 m2t = 0,1115

Dado que el PRI LA VALENCIANA no incrementa la edificabilidad, sino que incluso la disminuye (45.558,77),
el nivel dotacional objetivo no varia, luego las dotaciones publicas locales ya consideradas por el PGMO
92 se estiman suficientes.

Por otro lado, el articulo 47 del reglamento, aunque hace referencia a las actuaciones de mejora urbana,
establece un criterio para valorar cuando un incremento poblacional hace necesaria nuevas dotaciones:

b) Serdn necesarias nuevas dotaciones publicas cuando asi lo determine el instrumento que
establezca su ordenacién detallada, conforme a las directrices para la intervencién en la ciudad
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existente establecidas en el Plan Bésico de Ordenacién Municipal y el Plan de Ordenacién Urbana
y a lo establecido en el articulo 82. Se presumird que, en un drea homogénea, un aumento de la
edificabilidad o del nimero de viviendas o un cambio de uso o tipologia no precisa nuevas
dotaciones piblicas cuando de ello no se derive un aumento de la edificabilidad superior al
diez por ciento o un incremento de la poblacién superior al veinte por ciento en su dmbito.

El n® de viviendas establecido en la ficha de planeamiento de la 2¢ MP del Area de Reparto SU-21
determinaba la posibilidad de alcanzar hasta 176 viviendas.

Atendiendo a la Disposicién adicional primera. Coeficiente aplicable para el célculo de los habitantes por
vivienda del REGLAMENTO GENERAL de la LISTA, debe tomarse de referencia el coeficiente de dos con
cuatro (2,4) habitantes por vivienda, para el cdlculo de la poblacién derivada de las viviendas previstas
en los instrumentos de ordenacién urbanistica.

La poblacién prevista para el dmbito de referencia en el planeamiento general vigente serfa de un mdximo
de:
176 viviendas x 2,4 hab/viv = 423 habitantes

En presente PRI, propone un total de 211 viviendas (139+472), luego el incremento de 35 viviendas sobre
la previsién inicial darfa lugar a un incremento 84 habitantes.

35 viviendas x 2,4 hab/viv. = 84 habitantes

Esto equivaldria a un incremento poblacional del 19,86 % sobre la poblacién prevista inicialmente, por lo
que NO seria necesaria la previsién de nuevas superficies dotacionales.

2.3.1.6  Justificacién de la reserva de vivienda protegida.
Tanto la ficha de condiciones de desarrollo de la unidad S-CN-3 de la 2% Modificacién Puntual del érea
de reparto SU-21 del PGMO 92 como el documento de ADAPTACION PARCIAL A LA LOUA del PGMO

92, eximian a este dmbito de la obligatoriedad de reservar nueva edificabilidad destinada a VPO.

2.3.1.7 Cuadro sintético de la unidad

Debido a que la medicién real de la superficie de la unidad difiere a la prevista por el Plan General, y a la
especial consideracién de cémputos de edificabilidad a que obliga la presencia de suelos de via pecuaria
con trazado alternativo, los pardmetros generales de la misma se modifican, resumiéndose a continuacién.

Plan de Reforma Interior Plan General (Modificado)
Superficie de la unidad (m2) 152.536,44 150.029,00
- Suelo lucrativo 129.403,95
- Areas libres 2.110,37
- SIPS 2.999,11
- Suelo para viario 17.723,14
- Suelo C.T. 299,87
Edificabilidad (m2) 45.458,77 45.835,00
NUmero de viviendas 211 155*
Plozas de aparcamiento 232

*Potestativo se estimaba llegar a 176
En relacién al nimero de viviendas, se da un nGmero méximo de 211, que surgen de las parcelas existentes,
y de las que son divisibles, segin la ordenanza de aplicacién, con la singularidad de la CJ-2x antes
mencionada.

Y en cuanto a las plazas de aparcamiento, el PRI reserva espacio para 232. Queda asegurado el
cumplimiento del PGMO, toda vez que se cumple sobradamente el esténdar de 1 plaza por cada 100
m? (art 4.3.9 PGMO) y art. 82 RGL, (requeriria, al menos, de 227 aparcamientos en viario publico, y
227 en parcelas).

En relacién con el reparto de aprovechamientos, la situacién es:
Aprovechamiento medio 0,35766 correspondiente al drea de reparto AR SU-21
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Coeficiente por localizacién: 1,20 segin especifica el PGMO en la ficha del sector, insertada mds

arriba.
Plan de Ref. Interior Mod Plan General 2002

Superficie 152.536,44 m? 152.029,0 m?
Aprovechamiento medio 0,35766 0,35766
Aprovechamiento urbanistico (u.a.) 54.556,18 u.a. 53.659,37 u.a.
Aprovechamiento objetivo (u.a.) 54.550,52 v.a. 54.998,40 u.a.
Cesiones:

-10%AT. 5.455,6 u.a 5.365,90 u.a
- Excesos (-5,66 u.a.) se tomaré O Excesos 1.340 u.a.

2.3.2  PROPUESTA DE ORDENACION
A continuacién se desglosan, por componentes, los capitulos de los que constard la operacién y que serén
desarrollados en el correspondiente Proyecto de Urbanizacién.

2.3.2.1 Sistema viario

El Plan de Reforma se trabaja sobre la base de varios tipos de viario, segin las condiciones de preexistencia,

la demanda y las prescripciones que al efecto se prevén en la normativa urbanistica de aplicacién.

En relacién al articulo Articulo 6.2.2.- Dimensiones y Caracteristicas de las Sendas Publicas para Peatones.

del PGMO vigente
1. La anchura minima pavimentada para la circulacién de peatones en las aceras serd de ciento
cincuenta (150) centimetros; en las calles en las que sean previsibles concentraciones importantes
de peafones, sea por su cardcter comercial u otra cualquier causa, la anchura minima serd de
trescientos (300) centimetros, siendo en cualquier caso la anchura éptima una funcién de la
circulacién de peatones y el mobiliario urbano a disponer.
No obstante, atendiendo a la especial configuracién del Centro Histérico, de las barriadas
tradicionales y autoconstruidas, y parcelaciones periféricas existentes, se admitirdn en dichas zonas
aceras cuya anchura minima sea de setenta y cinco (75) centimetros

En el presente documento se parte de una anchura minima de acera de 100 centimetro excepto en parte de
la C/ Alcazaba, que tal como se expuso anteriormente y por existir edificaciones principales a ambos lados
de la via, la anchura minima de banda peatonal es inferior a esta, pero superior a la minima exigida.

Articulo 6.2.6.- Calles de Circulacién Compartida.
(...)2. Las entradas v salidas de las calles compartidas deberdn reconocerse como tales por su propia
ordenacién y, en la medida en que sean utilizables por vehiculos, se tratardn de forma andloga a los
accesos de garajes y aparcamientos. Los accesos a estas calles se indicardn preferentemente
mediante sefalizacién horizontal.
3. Se dispondrén ordenaciones y dispositivos especificos en las distintas partes de la zona de
coexistencia destinadas a la circulacién vehicular, de modo que los vehiculos circulen a la velocidad
de los peatones. La distancia que separe estos elementos de ordenacién no debe superar los
cincuenta (50) metros. Estas ordenaciones pueden ser ondulaciones del pavimento, itinerarios
serpenteantes, efc.
Tal como figura en los planos 25 de Trafico y accesibilidad, al inicio de cada calle de circulacién compartida,
existird una sefal que la identifique, limitando la velocidad en dichas calles a 20 Km/h

Articulo 6.2.8.- Estacionamiento en Via Piblica.

1. Los estacionamientos en las vias piblicas no interferirén el trénsito por éstas debiendo contar con
un pasillo de circulacién con las condiciones dimensionales minimas que se sefialan a continuacién:
* Unidireccional (a uno o ambos lados):

- Aparcamiento en lineq, tres (3) metros

Por entenderse los viales de circulacién compartida, los viales que se plantean con aparcamiento, cumplen
sobradamente, las premisas del PGMO.
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Por otra parte, el mismo PGMO, establece medidas exepcionales para los dmbitos de edificaciones
marginales.

| RECOMENDACIONES DE DISENG VIARIO|[CODIGO: s ]

DENOMINACION VIALES TIPO EN EDIFICACIONES MARGIHALES HOJA PLANO --

SECCIONES TIPO

- Seccidn tipo de un sentido,

° ¢ 5
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conpartido,

Las caracteristicas de los mismos se describen en la documentacién gréfica, y en el punto 1.3-1-1 anterior.
En relacién con el articulo Articulo 4.8.6.- Condiciones Especificas de las Calles Particulares.

3. Las autoridades municipales estarén facultadas para exigir la utilizacién publica de la calle o calles
particulares, requlando el uso de las mismas conforme a las necesidades de la ciudad, pudiendo los
propietarios proponer su entrega y conservacién al Ayuntamiento, previa la cesién gratuita a éste,
libre de cargas y gravdmenes de dichas calles, las cuales deberdn estar dotadas de la totalidad de
los servicios sefialados en el nimero anterior y en perfectas condiciones de urbanizacién.

7. Podrdn disponerse calles en fondo de saco que tendrdn una longitud mdxima de setenta y cinco
(75) metros y trazado sencillo, evitando curvas pronunciadas. En su final se proyectardn espacios
suficientes que permitan el giro de los vehiculos. Se unirdn por senderos de peatones que permitan

enlaces cémodos y se preverd la instalacién de los servicios complementarios o de infraestructura.
No podrén servir a mds de doscientas (200) viviendas.
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Tal como se puede observar el plano de adaptacion Parcial del PGMO a la LOUA, no plantea la presente
ordenacién una nueva apertura de calle en fondo de saco, sino recoger dos pequefios fondos de sacos
existentes, para dar acceso a algunas viviendas, que de otra manera, se quedarian sin acceso a vial pdblico.
Es por ello que se recogen en la presente propuesta dichas calles, como calles privadas con acceso piblico,
ya que por existir edificaciones no es posible ubicar en los finales de dichas calles espacios para que los
vehiculos puedan dar la vuelta. Estas calles son la Calle Monumento a las cortes (1), con una longitud de
50m, que sirve para dar acceso a las parcelas 41, 42, 44, 45, 46 y 47 y la Calle A (2), con una longitud de
44 m que da acceso a la parcela 32 y 35.

En cuanto a los aparcamientos, el Plan General en el articulo 4.3.9, expone que se dispondré una plaza de
aparcamiento por cada 100 m2 construidos, este PRI prevé dicha reserva en nimero de 454 unidades (222
en interiores de parcelas y 232 en vial pdblico).

Respecto al detalle del viario, cabe sefialar algunas excepciones a las normas generales, asi como su
motivacién:

a) La calle Alcazaba tiene, en una tramo, una latitud menor a 4.50 metros, debido a la presencia de
edificaciones principales preexistentes que, situadas a ambos lados, impiden una mayor latitud.

b) La calle Puertas de Tierra tiene, en un tramo, una latitud menor a 4.50 metros, toda vez que su
ampliacién supondria que edificaciones preexistentes colindantes quedarfan con separacién a
linderos menor que la minima.

c) El framo norte de la calle Generalife queda en su estado actual, toda vez que se encuentra
totalmente urbanizada tras el desarrollo del antiguo ED-CN-8 San Ignacio, colindante por el este.

d) El cruce de la calle Mezquita con Castillo de san Marcos se efectda sin continuidad debido a que
la presencia de una edificacién principal (dngulo NO del cruce) impide el trazado continuo.
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2.3.2.2 Saneamiento

Al respecto de las soluciones adoptadas en el presente documento, se adjunta como anejo el informe emitido
por APEMSA.

En concreto, ambas redes deben conectarse a las redes que discurren por la Cafada del Verdugo, y la calle
Giralda. En la documentacién grafica se expresan las redes que se cita.

2.3.2.3 Red de abastecimiento de agua
Partiendo de la red existente, se mejora y complementa ésta en funcién de las normas vigentes, lo cual es
descrito en la documentacién gréfica.

2.3.2.4 Red de energia eléctrica

Como ya se ha dicho, en la actualidad los suministros eléctricos se dan por red aérea de baja tensién, a
partir de tres centros de transformacién.

Siguiendo las normas vigentes, corresponde soterrar la red de baja tensién existente.

Se acompafa plano comprensivo de las redes, tanto existentes como propuestas.

2.3.2.5 Red de alumbrado piblico

Existe en la actualidad una precaria red de alumbrado publico, por lo que el Plan de Reforma prevé una
nueva instalacién mediante columnas de bajo porte, coherentes con las caracteristicas preferentemente
peatonales de los viales, y para cuyo detalle se estard a lo que se grafia en los planos y a lo que determine
el servicio municipal de alumbrado.

Se acompafia plano con la red propuesta.

2.3.2.6 Red de telefonia

Siguiendo indicaciones de Telefénica (se acompafia copia del plano recibido por parte del técnico
informante), el suministro se darfa por nueva red soterrada a partir de la red existente en el entorno.

Se acompafia plano comprensivo de las redes, tanto existentes como propuestas.

2.3.2.7 Mobiliario urbano y sefializacién
Se incluye en la documentacién gréfica tanto la sefializacién viaria como el mobiliario urbano (papeleras,
contenedores de residuos, etfc...).

2.3.2.8 Los suelos de cesién, y su urbanizacién.

El PRI prevé la urbanizacién de las parcelas calificadas como éreas libres, asi como el riego necesario
para ello.

En relacién al arbolado, en el documento de Plan de Reforma adjunto se atiende el esténdar de un arbol
por cada 100 m? edificables previstos ( mediante la previsién de 455 unidades de é&rboles. Se repartirdn
entre la red viaria y la zona verde.
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2.3.3  ESTRUCTURA URBANA: ZONIFICACION

Segun lo ya apuntado, la distribucién de tipologias y edificabilidades se realiza en base a las caracteristicas
y pormenores de cada parcela, segin la regla que se describe a continuacién, pero que parte del principio
reiteradamente mencionado de respetar, en la medida de lo posible, la situacién preexistente. Légicamente,
con independencia de la edificabilidad que se distribuya en el presente documento, el Proyecto de
reparcelacién que habrd que redactar realizard las tareas compensatorias pertinentes, en base a la
comparacién entre derechos por aportacién, y deberes por asignacién.

Se plantea la tipologia CJ-2x con el objetivo de regularizar parcelario constituido y edificaciéon existente
prescrita, en el que es no es posible asociar una parcela a una Unica vivienda. Son parcelas que
actualmente estdn inscritas en el registro de la propiedad con divisiéon horizontal y se plantea que queden
las edificaciones en régimen de divisién horizontal sobre parcela comun.

Para el resto del dmbito de la Unidad de Ejecucion 1 UE-1, parte de la fipologia UAS-1, tal y como la define
el PGMO. con los particularidades descritas en la normativa urbanistica del presente documento, para

recoger la realidad existente, nombrando a esta fipologia UAS-0.0, para parcelas preexistentes menores de
400 m? y UAS-0.1 para parcelas entres de 400 -600 m?y UAS-0.2 las parcelas mayores de 600 m2.

De este modo, se pretende poder reconocer la situacién de hecho (edificacién y parcela). Este
objetivo es congruente con el marcado por el PGMO las fichas reguladoras de la unidad, que incluye en
sus observaciones una referencia a su objetivo de regularizar parcela y edificacién:

OESERVACIONES

- Winquna parcela constituida en el somento de la Aprobacion Inicial de este PBMD e inscrita en el registro de |l

Fropiedad serd inedificable & causa de sus dirensiones. o
- Toda edificacion consolifada en el momento de la Aprobacien Inicial de este FEMD y que redna unas FoﬂﬂltiDﬂEE
higiénicas y de ornato adecuadas podrd ser legalizada eediante el correspondiente expediente de legalizacion aungue

no rednz las condiciones establecidas per la ordenanza de aplicacion correspondiente.

Para la Unidad de Ejecucion 2 UE-2, se plantea la tipologia CJ-2.1, basada en la tipologia edificatoria CJ-
2 del PGOU, como continuidad de la franja norte que fue unidad la ED-CN8 San Ignacio.

Casuistica Tipologia Indice edificabilidad Parcelas incluidas
UE-1
Parcelas menores de 400 m2 UAS-0.0 0,54 1A, 11By 11C.
2,4-7,11A, 16,22, 33-34, 37, 39-40, 42,
Parcelas 400-600 m2 UAS-0.1 0,41 44.47. 52, 67bis, 77, 83, 92.
1,3, 3bis, 8-11, 12-15, 17-21, 23-32, 35,
38, 41,48-51,53-56, 58, 59, 61-76, 78-
2 _ ’ ’ ’ ’ ’ ’ ’
Parcelas mayores de 600 m UAS-0.2 0,32 82"y 84-91.
Parcelas con mas de una vivienda
sin posibilidad de UAS CJ-2x 0,32 57y 60.
UE-2
Parcelas franja al este CJ2.1 0,46 93.1,93.2,93.3,93.4,93.5,94.1,94.2

Realizadas las comprobaciones sobre la edificabilidad resultante de esta caracterizacién, resulta por debajo
del limite establecido por el PGMO. (45.458,77 m2, frente a los 45.835,00 m? que permite el PGMO).
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PARCELA Sueloneto  Coef. Edif.  Edific. asignada Tipologia  N° vivi.
1 1.873,35 0,32 599,47 UAS 0.2 3
1A 119,37 0,54 64,46 UAS 0.0 1
2 546,89 0,41 224,22 UAS 0.1 1
3 636,82 0,32 203,78 UAS 0.2 1
3 bis 1.361,50 0,32 435,68 UAS 0.2 2
4 497,05 0,41 203,79 UAS 0.1 1
5 560,79 0,41 229,92 UAS 0.1 1
6 570,82 0,41 234,04 UAS 0.1 1
7 427,78 0,41 175,39 UAS 0.1 1
8 1.075,73 0,32 344,23 UAS 0.2 1
9 1.022,24 0,32 327,12 UAS 0.2 1
10 943,66 0,32 301,97 UAS 0.2 1
11 1.866,88 0,32 597,40 UAS 0.2 3
11A 427,68 0,41 175,35 UAS 0.1 1
11B 236,08 0,54 127,48 UAS 0.0 1
11C 383,47 0,54 207,07 UAS 0.0 1
12 1.387,33 0,32 443,95 UAS 0.2 2
13 1.022,21 0,32 327,11 UAS 0.2 1
14 761,80 0,32 243,78 UAS 0.2 1
15 1.967,05 0,32 629,46 UAS 0.2 3
16 596,97 0,41 244,76 UAS 0.1 1
17 2.089,14 0,32 668,52 UAS 0.2 3
18 784,97 0,32 251,19 UAS 0.2 1
19 1.069,70 0,32 342,30 UAS 0.2 1
20 961,15 0,32 307,57 UAS 0.2 1
21 1.909,66 0,32 611,09 UAS 0.2 2
22 476,54 0,41 195,38 UAS 0.1 1
23 996,35 0,32 318,83 UAS 0.2 1
24 1.029,75 0,32 329,52 UAS 0.2 1
25 1.251,73 0,32 400,55 UAS 0.2 1
26 4.497,90 0,32 1.439,33 UAS 0.2 4
27 1.743,29 0,32 557,85 UAS 0.2 2
28 905,61 0,32 289,80 UAS 0.2 1
29 841,85 0,32 269,39 UAS 0.2 1
30 682,55 0,32 218,42 UAS 0.2 1
31 789,39 0,32 252,60 UAS 0.2 1
32 1.809,63 0,32 579,08 UAS 0.2 1
33 496,65 0,41 203,63 UAS 0.1 1
34 486,49 0,41 199,46 UAS 0.1 1
35 902,40 0,32 288,77 UAS 0.2 1
36 0,00 0,00 0,00 0,00 0
37 528,95 0,41 216,87 UASO.1 1
38 915,16 0,32 292,85 UAS 0.2 1
39 531,67 0,41 217,98 UAS 0.1 1
40 499,57 0,41 204,82 UASO0.1 1
41 755,24 0,32 241,68 UAS 0.2 1
42 570,18 0,41 233,77 UASO0.1 1
43 0,00 0,00 0,00 0,00 0
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44 490,76 0,41 201,21 UAS 0.1 1
45 475,96 0,41 195,14 UAS 0.1 1
46 529,01 0,41 216,89 UAS 0.1 1
47 533,58 0,41 218,77 UAS 0.1 1
48 631,01 0,32 201,92 UAS 0.2 1
49 719,96 0,32 230,39 UAS 0.2 1
50  2.400,00 0,32 768,00 UAS 0.2 4
51 2.071,68 0,32 662,94 UAS 0.2 3
52 530,81 0,41 217,63 UAS 0.1 1
53 620,32 0,32 198,50 UAS 0.2 1
54 826,92 0,32 264,61 UAS 0.2 1
55 1.028,24 0,32 329,04 UAS 0.2 1
56 953,47 0,32 305,11 UAS 0.2 1
57 947,84 0,32 303,31 CJ 2x 2
58 993,64 0,32 317,96 UAS 0.2 1
59 1.012,55 0,32 324,02 UAS 0.2 1
60 1.235,46 0,32 395,35 CJ 2x 2
61 1.191,86 0,32 381,40 UAS 0.2 1
62 1.005,91 0,32 321,89 UAS 0.2 1
63 2.616,91 0,32 837,41 UAS 0.2 2
64 2.033,13 0,32 650,60 UAS 0.2 1
65 0,00 0,00 0,00 0,00 0
66  3.677,80 0,32 176,90 UAS 0.2 4
66 A 784,18 0,32 250,94 UAS 0.2 1
66 B 1.041,60 0,32 333,31 UAS 0.2 1
67 923,97 0,32 295,67 UAS 0.2 1
67 bis 514,46 0,41 210,93 UAS 0.1 1
68 824,57 0,32 263,86 UAS 0.2 1
69 1.941,10 0,32 621,15 UAS 0.2 2
70 1.006,70 0,32 322,14 UAS 0.2 1
70A 1.001,49 0,32 320,48 UAS 0.2 1
71 2.456,03 0,32 785,93 UAS 0.2 3
72 1.057,74 0,32 338,48 UAS 0.2 1
73 985,51 0,32 315,36 UAS 0.2 1
74 1.497,13 0,32 479,08 UAS 0.2 2
75 1.480,25 0,32 473,68 UAS 0.2 2
76 833,96 0,32 266,87 UAS 0.2 1
76A 1.028,18 0,32 329,02 UAS 0.2 1
76B 1.167,40 0,32 373,57 UAS 0.2 1
77 501,19 0,41 205,49 UAS 0.1 1
78 1.121,17 0,32 358,77 UAS 0.2 1
79 1.095,43 0,32 350,54 UAS 0.2 1
80 1.078,44 0,32 345,10 UAS 0.2 1
81 695,40 0,32 222,53 UAS 0.2 1
82 661,80 0,32 211,78 UAS 0.2 1
83 501,35 0,41 205,55 UAS 0.1 1
84 1.119,98 0,32 358,39 UAS 0.2 1
85 1.131,25 0,32 362,00 UAS 0.2 1
86 1.886,35 0,32 603,63 UAS 0.2 3
87 1.153,06 0,32 368,98 UAS 0.2 1
88  3.103,40 0,32 993,09 UAS 0.2 5
89 1.205,08 0,32 385,63 UAS 0.2 2
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90 1.753,50 0,32 561,12 UAS 0.2 2
91 799,80 0,32 255,94 UAS 0.2 1
92 592,74 0,41 243,02 UAS 0.1 1
Sumas UE-1 109.282,02 36.202,70 139
93 15.953,52 * 7.338,61 CJ2.1 57
94 4.168,42 * 1.917,47 CJ 2.1 15
Sumas UE-2 20.121,93 9.256,07 72
TOTAL
LUCRATIVAS 129.403,95 45.458,77 211
ZV-1 Espacios libres - Parcela aportada 15, parcial (UE 1) 2.110,37 2.110,37
SIPS-1 Equipamiento - Parcela aportada 43 (UE 2) 1.565,45
SIPS-2 Equipamiento UE 2 1.433,66 2.999,11
V1 Finca de viario UE 1 12.771,75
V2 Finca de viario UE 2 4.951,39 17.723,14
CT Finca del Centro de Transformacién - Parcela aportada 36 (UE 1) 299,87 299,87
| TOTAL CESION  23.132,49 | 23.132,49
| TOTALSCN 3 152.536,44 |
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2.3.4  DIVISION EN UNIDADES DE EJECUCION

La justificacién de esa divisién, y de los diferentes pardmetros que se proponen entre ambas, son la situacién
diferente de partida: El objetivo de lo que denominamos UE-1 es la consolidacién y regularizacién de la
mayor parte del sector S-CN-3 La Valenciana, en tanto que para la franja comprendida entre las calles
Generadlife y la autovia de acceso a la ciudad encontramos terrenos vacantes, con vocacién de continuar al
sur lo que el PGMO de 1992 plantea para las unidades desarrolladas al norte, en concreto el antiguo ED-
CNB8 San Ignacio (desgajado, también, en su dia de La Valenciana), desarrollo urbanistico con construccién
del frente urbano al acceso norte a la ciudad.

Para partir de un equilibrio entre las dos unidades de ejecucién, la unidad de ejecucion 2, UE-2 es
discontinua.

AUE 2

U.E. 1

Esta discontinuidad se justifica en base al punto 2 del articulo 205 del RGL.

2. En el suelo urbano y, excepcionalmente, en suelo rustico sometidos a actuacién de

transformacién urbanistica cuando asf se justifique por las especiales caracteristicas de la

actividad de ejecucién a desarrollar, las unidades de ejecucién podrdn ser discontinuas,

siempre que cumplan el requisito minimo de garantizar la equidistribucién.
Es precisamente el objetivo de la equidistribucién entre las dos unidades de ejecucion, el motivo de la
delimitacién discontinua de las unidades de ejecucién. Por ofra parte queda garantizada su independencia
técnica, porque el vial de acceso a la unidad la Calle Generalife, se encuentra completamente urbanizada,
ya que se terminé cuando se desarrollé el dmbito que estd al norte de la unidad, EI ED-CN8 San Ignacio
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Los pardmetro de partida y de las dos unidades de ejecucién son los siguientes:

Plan de Reforma Interior UE-1 UE-2
Supertficie de la unidad (m2) 152.536,44 124.464,01 124.464,01
- Suelo lucrativo 129.403,95 109.282,02 20.121,93
- Aveas libres 2.110,37 2.110,37 -
- SIPS 2.999,11 - 2.999,11
- Suelo para viario 17.723,14 12.771,75 4.951,39
- Suelo C.T. 299,87 299,87 -
Edificabilidad (m?2) 45.458,77 36.202,70 9.256,07
NUmero de viviendas 211 139 72
Plazas de aparcamiento 232 161 71
Y en relacién con el reparto de aprovechamientos la situacién es la siguiente
Plan de Ref. Interior | UE-1 UE-2

Superficie 152.536,44 m? 124.464,01 m? 124.464,01 m?
Aprovechamiento medio 0,35766 0,3491 0,3957
Aprovechamiento urbanistico (u.a.) 54.556,18 v.a. 43.450,39 v.a. 11.108,26 v.a.
Aprovechamiento objetivo (u.a.) 54.550,52 v.a. 43.443,24 v.a. 11.107,28 v.a
Cesiones:

-10%A.T. 5.455,6 v.a 4.345,04 v.a 1.110,83 v.a
- Excesos (-5,64 u.a.) se Excesos 0 u.a. Excesos O u.a.

tomard 0

Las diferentes situaciones de partida, y las diferencias en objetivos de la ordenacién recomiendan la
delimitacién de dos unidades de ejecucién, por lo que los instrumentos de gestién y obra (proyectos de
reparcelacién y urbanizacién) serdn desarrollados por separado. Para ello, la Junta de compensacién, en
constitucién, que promueve este PRI, y que engloba a los propietarios de ambas futuras unidades de
ejecucion, se desdoblard en dos tras la aprobacién definitiva del presente documento de ordenacién.

Se puede resumir en una unidad de ejecucién que engloba la franja al este de la calle Generalife, incluyendo
la calle mencionada, y el SIPS del borde norte (UE-2), y ofra con el resto del sector original (UE-1).

En el articulo 205 del Reglamento se determinan los requisitos que deben cumplir las unidades de ejecucién,
desarrolléndose a continuacién cada uno de los puntos:

a) Para garantizar la equitativa distribucién de los beneficios y cargas, la diferencia entre los
aprovechamientos unitarios de cada una de las unidades de ejecucién no podré ser superior al quince

por ciento.

Siendo la divisién de suelo la siguiente

UNIDADES DE EJECUCION Suelo
UE 1 Totales 124.464,01 81,60%
UE 2 Totales 28.072,43 18,40%

El reparto de aprovechamiento se ha determinado en funcién de los coeficientes de edificabilidad y

ponderacién, de tal forma que la divisién de la unidad queda de la siguiente manera:

coef
Suelo Edificabilidad ponderacién A. Objetivo  A. Medio
Sumas UE-1 124.464,01 36.202,70 1,20 43.443,24 0,3491 79,64%
Sumas UE-2  28.072,43 9.256,07 1,20 11.107,28 0,3957 20,36%
152.536,44  45.458,77 54.550,52

La diferencia de aprovechamiento unitario es de 0,0466, por lo que 0,0466/0,3576 = 0,1303
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13,03% menor del 15% que fija la ley, por lo que queda justificado este apartado.

b) El porcentaje de gastos de urbanizacién de cada unidad de ejecucién, respecto al total de la
actuacién, no podrd ser superior o inferior en un quince por ciento al porcentaje de aprovechamiento
que represente cada unidad respecto del total.

Si bien es cierto, que por la singularidad de la actuacién, en suelo urbano no consolidado, en el que serd
necesario un estudio exhaustivo en el proyecto de urbanizacién de las demoliciones (vallas, construcciones
auxiliares...) indemnizaciones etc, fomaremos para hacer el estudio de equilibrio de la divisién en dos
unidades de ejecucién, los costes sobre estadistica de los costes medios de ejecucién material de los distintos
tipos de obras 2023:
Urbanizacion completa de un terreno o poligono (todos los servicios)

dmbito entre 15y 30 Ha 32,78 €/m?.

Ajardinamiento de un terreno (con elementos) 93,66 €/m?.
Urbanizacién completa de una calle o similar (todos los servicios) 117,08
€/m?2.

Por otra parte, debido al alto grado de consolidacién y urbanizacién del émbito, tanto la urbanizacién
completa de un terreno, como la de una calle, tomaremos un coeficiente de 0,70, sobre el precio estédndar,
de manera que los valores utilizados para la siguiente justificacién serdn los siguientes:

Urbanizacién completa de un terreno o poligono (todos los servicios) 26,22 €/m?.
Ajardinamiento de un terreno (con elementos) 93,66 €/m?.
Urbanizacién completa de una calle o similar (todos los servicios) 81,96 €/m?.

Pasemos, al estudio del reparto de aprovechamientos, su equilibrio, y las medidas compensatorias entre
ambas unidades. Para ello empezamos por reproducir un cuadro sintético de deberes y derechos de ambas
unidades de ejecucion propuestas.

Suelo Edificabilidad Cesiones Suelo
124.464,01 81,596% 36.202,70 79,64%| 15.181,99 65,63% | 124.464,01

28.072,43 18,404% 9.256,07  20,36%| 7.950,450 34,37% | 28.072,43

El aprovechamiento total a repartir en el sector asciende a la cifra de 54.550,52 unidades. Un reparto del
mismo entre ambas unidades de ejecucién, atendiendo a su porcentaje de participacién en suelo arrojaria
el siguiente reparto tedrico:

UE-1 81,60 % 44.513,24 va

UE-2 18,40 % 10.037,30 ua

Comparando con el reparto real de aprovechamiento:

UE-1 79,64 % 43.443,24 va
UE-2 20,36 % 11.107,28 ua

En concreto, tenemos la siguiente situacién en los repartos de obligaciones inherentes:

Suelos de cesién = 23.132,49 m?2 Suelo en dreas libres = 2.110,37 m2 | Suelos en viales pblicos = 17.723,14 m2
% inicial % PRI Sup % inicial % PRI Sup % inicial % PRI Sup
UE-1 81,60% | 6553 % 15.181,99 m2 | 81,60 % 100% | 2.110,37 m2 | 81,60% 72,06 % 12.771,75 m?
UE-2 18,40 % | 34,47 % 7.950,50 m? | 18,40 % 0% - 18,40 % 27,94 % 4.951,39 m2

A estos datos, propios de la unidad, habria que afiadirles la carga que se establece para la UE-1 consistente
en la ejecucion material de la prolongacién de los viales Alcazaba y Torre del Oro en el tramo comprendido
entre los limites de la unidad y la calle Lebrillo. Asi como, en su caso, la obtencién del suelo necesario.
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Estos suelos tienen una dimensién de 63,84 m?, en la prolongacién de la C/ Alcazaba y 147,40 m? en la
prolongacién de la C/ Torre del Oro, por lo que se incluirdn estos suelos, tanto en suelos de cesién, como
en cargas para la urbanizacién de viales publicos, siendo las nuevas cuentas:

Suelos de cesién = 23.343,73 m2 Suelo en dreas libres = 2.110,37 m2 | Suelos en viales ptblicos = 17.934,38 m2
% inicial % PRI Sup % inicial % PRI Sup % inicial % PRI Sup
UE-1 81,60% | 6553 % 15.393,23 m2 | 81,60 % 100% | 2.110,37 m2 | 81,60 % 72,06 % 12.982,99 m2
UE-2 18,40% | 3447 % 7.950,50 m? | 18,40 % 0% - 18,40 % 27,94 % 4.951,39 m2

Estos datos nos facilitardn la valoraciéon de los gastos de urbanizacién, segin su naturaleza.

Asf, tendremos:

Valoraciones de suelo y obra en espacios de UE-1:

e Suelo de viales prolongacién Alcazaba y Torre del Oro (sin urbanizar):

211,24 m2 x 72,46* €/m2

15.306,45 €

* Valor estimado aprovechamiento tipo suelo a confirmar por Ayto

e Costos de urbanizacién de zonas verdes
2.110,37 m2 x 93,66 €/m2

e Costos de urbanizacién de viales

12.982,99 m2 x 81,96 €/m?2
e Costos de ampliacién de Centro de Transformacién
Estimaciéon ampliacién a 630KVA

Valoraciones de suelo y obra en espacios de UE-2:

e Costos de urbanizacién de viales

4.951,39 m2 x 81,96 €/m2

Lo que totaliza un régimen de gastos de urbanizacién:

197.657,25 €
1.064.085,86 €

47.658,67 €

405.815,92 €

Concepto UE-1 UE-2

Suelo Viales Alcazaba y Torre del Oro 15.306,45 €

Costos de urbanizacion Z. verdes 197.657,25 €

Costo de urbanizacién viales 1.064.085,86 € 405.815,92 €
Costo de urbanizacion CT 47.658,67 €

TOTALES 1.333.763,38 € 405.815,92 €

Como vimos anteriormente el reparto de aprovechamientos queda de la siguiente manera:

Porcentajes
aprovechamientos

Sumas UE-1
Sumas UE-2

de

79,64 %
20,36 %

Gastos Urbanizacién

Porcentajes

UE 1 Totales

UE 2 Totales

1.333.763,38 €

405.815,92 €

76,67 %

23,33 %

1.739.579,30 €

Tomando el valor mds desfavorable, la diferencia de porcentaje entre los gastos de urbanizacién y el
porcentaje de aprovechamiento es de 2,97 ; 2,97/20,36=0.1458, 14,59%, menor que el 15%, por lo que
también cumple el apartado b), del articulo 205 del RGL.
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c) Todas las unidades deberdn tener garantizada su viabilidad técnica y econémica.

Ambas unidades son viables, tanto econémica como técnicamente.

d) La distribucién de los espacios libres y los equipamientos entre las distintas unidades de ejecucién
deberd estar proporcionada respecto a la superficie de la unidad de ejecucién o al nimero de
viviendas previsto en cada una de ellas, si esta Gltima garantiza mayor equilibrio.

Hay tres dmbitos dotacionales, una zona de Espacios Libres, ZV.1 (2110,37 m2) y dos equipamientos SIPS.1
(1.565,45 m2) y SIPS.2 (1.433,66 m2) La zona de Espacios libres, se sitta dentro de la unidad UE-1, y las
dos espacios de equipamientos se sitéan dentro de la UE-2, ya que esta unidad cuenda con mds densidad
de poblacién, para garantizar un mayor equilibrios en ambas unidades.

Respecto a las plazas de aparcamientos:

aparcamientos viviendas
UE-1 160 68,97% 139 65,88%
UE-2 72 31,03% 72 34,12%
Total 232 211

Se ha aumentado el porcentaje de aparcamientos en la UE-2, debido a que también hay una mayor
densidad de vivienda en esta unidad de ejecucién, de esta forma se equilibraria el sistema.

Légicamente, el reparto final del aprovechamiento entre unidades de ejecucién generard un aumento de
la cuota de participacién de la futura U.E. 2 respecto de los derechos por aportacién, aplicables a todos
los gastos comunes hasta el momento de la separacién, lo cual serd tenido en cuenta por la Junta de
compensacién para las derramas correspondientes. Asi, estos porcentajes de participacién en gastos
comunes, deducidos del reparto de aprovechamiento del presente PRI, quedard en:

UNIDADES DE EJECUCION Edificabilidad / Aprovechamiento

UE 1 Totales 36.202,70 79,64 %

UE 2 Totales 9.256,07 20,36%
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2.3.5 PARAMETROS URBANISTICOS DE CADA UNIDAD DE EJECUCION

Los pardmetros urbanisticos de la unidad de ejecucién son:

UE-1. S CN 3 LAVALENCIANA.1

Superficie total de la unidad de ejecucion UE-1 124.464,01 m?
Indice de edificabilidad 0,29
Edificabilidad residencial UAS y Cx 36.202,70 m?
Densidad de viviendas 11,17 viv/Ha
N viviendas 139
Edificabilidad media por vivienda 260,45 m2/viv.
Coeficiente de localizacién 1,20
Aprovechamiento medio 0,3491
Aprovechamiento total (objetivo) 43.450,39 u.a.
Aprovechamiento urbanistico 43.443,24 v.a.
Cesion 10 % AU 4.345,04 v.a.
Excesos / Defectos aprovechamiento

Sistema de actuacién Compensacion

UE-2. S CN 3 LAVALENCIANA.2

Superficie total de la unidad de ejecucién UE-2 28.072,43 m?
Indice de edificabilidad 0,33
Edificabilidad residencial CJ 9.256,07 m?
Densidad de viviendas 25,65 viv/Ha
N viviendas 72
Edificabilidad media por vivienda 128,56 m2/viv.
Coeficiente de localizacién 1,20
Aprovechamiento medio 0,3957
Aprovechamiento total (objetivo) 11.107,28 v.a.
Aprovechamiento urbanistico 11.108,26 v.a.
Cesién 10 % ALU. 1.110,83 u.a.
Excesos / Defectos aprovechamiento -
Sistema de actuacién Compensacién
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2.3.6  FICHAS DE PLANEAMIENTO

SCN 3_UE 1 LA VALENCIANA.1

AREA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL

1. LOCALIZACION [ NUCLEO DE POBLACION

EL PUERTO DE SANTA MARIA

2. DENOMINACION

S CN 3 UE-1 LA VALENCIANA .1

3. TIPO DE REFORMA

RENOVACION

MEJORA

COMPLECION

NS

=t
5 o
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SUPERFICIE EDIFICABLE DESTINADA A VP: - m?

1. CLASE DE SUELO SUELO URBANO 3. DETERMINACIONES SOBRE VPO: )
N MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS(1) - viv

2 _CATEGORIA DE SUELO NO CONSOLIDADO

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

1.DETERMINACIONES URBANISTICAS

1.SUPERFICIE DEL AR.I. 124.464,01 m’ .
— | 6. MAXIMA EDIFICABILIDAD 36.202,70 m*
2. USO GLOBAL Residencial
3. EDIFICABILID 0,29 m2/m2 6.1. MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL: 36.202,70 m”
4. DENSIDAD 11,17 viv./has
5. N° MAXIMO DE VIVIENDAS 139 viv.
N° DE VIVIENDAS EXISTENTES - viv. 6.2. MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA: - m’
II.SUELO DOTACIONAL PUBLICO
RESERVAS DOTACIONALES VIARIO

S/Ord. Modificacién Puntual PGOU

IIl. DETERMINACIONES SOBRE AREAS DE REPARTO Y APROVECH. IV. OBJETIVOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

AREA DE REPARTO SU-21
El principal objetivo de la actuacién es promover la regularizacién de ocupaciones

COEFICIENTES irregulares estableciendo las medidas oportunas para garantizar su correcta integracién en
., ) la malla urbana  prevista en el modelo de ciudad. En este caso nos encontramos con
USO Y TIPOLOGIA GENERICO admbitos de regularizacién cuyas determinaciones vienen impuestas por el Plan General;

RES. LIBRE 1,20 aspectos tales como la localizacién en su interior de las reservas dotacionales- llamadas a
dar cobertura las carencias existentes- en términos de eficiencia funcional, centralidad

geogrdfica y concentracién espacial.
APROVECHAMIENTOS

AP. MEDIO AP. OBJE. CESIONES AP. EXCESOS AP.
(UA/ m*) (UA) (UA) (UA)
0,3491 43.443,24 4.345,04

V.DETERMINACIONES VINCULANTES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

Es vinculante la ordenacién pormenoriza

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

|.CONDICIONES DE LA EDIFICACION ( USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS)

1.SUPERFICIE MAXIMA DE SUELO LUCRATIVO 109.282,02 m2

2 .ORDENANZA DE APLICACION
La determinada por el presente Plan de Reforma Interior

3.OBSERVACIONES

OTRAS DETERMINACIONES

|.CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION. Il. CARGAS URBANISTICAS
1. INSTRUMENTO DE DESARROLLO PLAN ESPECIAL P. URBANIZACION 1.CARGAS SUPLEMENTARIAS
X Se establece para esta unidad, la carga consistente en la ejecucién material de la (AA-1T)
2. SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION prolongacién de los viales Alcazaba y Torre del Oro en el framo comprendido entre los
limites de la unidad y la calle Lebrillo. Asi como, en su caso, la obtencién del suelo
necesario.
3.PLAZOS PARA GESTION. Superficie afecta: 211,24 m2

(63,84 m2 franja norte (AA-1.1); 147,40 (AA-1.2 franja sur)
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SCN 3_UE 2 LA VALENCIANA.2

AREA DE REGULARIZACION E INTEGRACION URBANO-AMBIENTAL

1. LOCALIZACION ‘ NUCLEO DE POBLACION EL PUERTO DE SANTA MARIA
2. DENOMINACION S CN 3 UE-2 LA VALENCIANA .2

RENOVACION
3. TIPO DE REFORMA MEJORA

COMPLECION
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1. CLASE DE SUELO SUELO URBANO

- 7
3. DETERMINACIONES SOBRE VPO: SLOJPEI,QFIC\E EDIFICABLE DESTINADA A VP: - m
2 CATEGORIA DE SUELO NO CONSOLIDADO N° MINIMO DE VIVIENDAS PROTEGIDAS(1) -

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

1.DETERMINACIONES URBANISTICAS

1.SUPERFICIE DEL AR.I. 20.121,93 m? .
— | 6. MAXIMA EDIFICABILIDAD 9.256,07 m’
2. USO GLOBAL Residencial
3. EDIFICABILID 0,33 m2/m2 6.1. MAXIMA EDIFICABILIDAD RESIDENCIAL: 9.256,07 m’
4. DENSIDAD 25,65 viv./has
5. N° MAXIMO DE VIVIENDAS 72 viv.
N° DE VIVIENDAS EXISTENTES - viv. 6.2. MINIMA EDIFICABILIDAD TERCIARIA: m’
II.SUELO DOTACIONAL PUBLICO
RESERVAS DOTACIONALES VIARIO

S/Ord. Modificacién Puntual PGOU

IIl. DETERMINACIONES SOBRE AREAS DE REPARTO Y APROVECH. IV. OBJETIVOS DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

AREA DE REPARTO SU-21
El principal objetivo de la actuacién es el desarrollo del suelo con nuevas viviendas que
COEFICIENTES den continuacién a la zona norte de la unidad. En este caso nos encontramos con dmbitos
| ) colindantes con éreas de regularizacién cuyas determinaciones vienen impuestas por el Plan
USO Y TIPOLOGIA GENERICO General; aspectos tales como la localizacién en su interior de las reservas dotacionales-
llamadas a dar cobertura las carencias existentes- en términos de eficiencia funcional,

centralidad geogréfica y concentracién espacial.

APROVECHAMIENTOS

AP. MEDIO AP. OBJE. CESIONES AP. EXCESOS AP.
(UA/ m*) (UA) (UA) (UA)
0,3957 11.107,28 1.110,83

V.DETERMINACIONES VINCULANTES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA.

Es vinculante la ordenacién pormenoriza

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION DETALLADA

|.CONDICIONES DE LA EDIFICACION ( USOS LUCRATIVOS PORMENORIZADOS)

1.SUPERFICIE MAXIMA DE SUELO LUCRATIVO 20.121,93 m2

2 .ORDENANZA DE APLICACION
La determinada por el presente Plan de Reforma Interior

3.OBSERVACIONES

OTRAS DETERMINACIONES ‘

|.CONDICIONES DE DESARROLLO Y GESTION. IIl. CARGAS URBANISTICAS:

1. INSTRUMENTO DE DESARROLLO PLAN ESPECIAL P. URBANIZACION 1.CARGAS SUPLEMENTARIAS
X

2. SISTEMA DE ACTUACION COMPENSACION

3.PLAZOS PARA GESTION.
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2.4 MEMORIA ECONOMICA DE GESTION Y EJECUCION

Segun el articulo 85.1 apartado a) 4° del Reglamento de la LISTA, la Memoria Econémica, incluird

“... los criterios de evaluacién y seguimiento del instrumento de ordenacién urbanistica, asi como,
en su caso, los aspectos econdémicos de las propuestas realizadas. Contendrd un estudio
econdémico financiero de dichas propuestas, en los casos en que proceda, y, conforme a lo
establecido en la legislacién bdsica estatal, un informe de sostenibilidad econdémica de las
actuaciones de transformacién urbanistica propuestas y una memoria de viabilidad econémica de
las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacién urbanistica.”

y en el articulo 91.3 del Reglamento
“...c) Formaré parte de la Memoria de gestién y ejecucion:
1°. Memoria de viabilidad econémica de la actuacién en términos de equidistribucién de
beneficios y cargas.
2° Justificacién del cumplimiento de los deberes vinculados a la actuacién de reforma interior en
los términos establecidos en el articulo 30 de la Ley y el articulo 49 de este Reglamento, fijando
la opcién adoptada para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su sustitucion.

Por lo que se estructura la memoria econémica de gestién y ejecucién de la siguiente manera:

-ESTUDIO CONOMICO FINANCIERO, en el que se estudiaran los tanto los gastos de transformacién
urbanistica asi como los medios econémicos de toda indole para sufragarlos.

-INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA, que estudiaré tanto el impacto de las actuaciones
urbanizadoras en las haciendas pUblicas como la suficiencia y adecuacién del suelo destinado a usos
productivos.

-MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA, con un estudio comparado de los parédmetros urbanisticos
existentes y las determinaciones econdémicas bdsicas relativas a los valores de repercusién de cada uso
urbanistico propuesto con un andlisis de la inversién en términos de beneficios y cargas.

-JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES VINCULADOS AL PRI en los términos

establecidos en el articulo 30 de la LISTA y el articulo 49 del Reglamento, fijando la opcién adoptada
para su cumplimiento en los supuestos que la Ley contemple su sustitucién.

-PLAN DE ETAPAS para la realizacién de las obras de urbanizacién

2.4.1 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

2411 D/SE\SCRIPCI(')N DEL AMBITO DE OBJETO DEL PLAN DE REFORMA INTERIOR. PARAMETROS
BASICOS.

El alcance del Proyecto de Reforma Interior abarca el dmbito del SCN 3 “LA VALENCIANA”, al que el
PGOU le asigna la clasificacion de Suelo Urbano No Consolidado, con aprovechamiento lucrativo en uso

residencial. En el presente documento se propone el cambio de sistema de Cooperaciéon a Compensacién,
por los razonamientos dados en la presente memoria, con ejecucién sistemdtica, y modificar al mismo
tiempo su ordenacién pormenorizada para adecuarla a tanto a la realidad como a la legislacién vigente,
ya que el vigente PGOU, los daba por ordenados. Siendo solo necesarios segin el PGOU para finalizar
el desarrollo urbanistico los instrumentos de gestion del Proyecto de Reparcelacion y Proyecto de
Urbanizacion.
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Las determinaciones urbanisticas esenciales referidas a edificabilidad, usos y tipologias edificatorias que

el presente documento atribuye a los terrenos son las siguientes:

A. Urbanistico (AU) : AM x sup.
A. Objetivo (AOQ): >edif.xcoef.

54.556,18 u.a.
54.550,52 u.a.

44.515,80 u.a.
43.443,24 u.a.

S CN 3 LA VALENCIANA UE-1 UE-2
Superficie: 152.536,44 m?| 124.464,01 m?*|28.072,43 m?
15.181,99 m? m?
Sistemas locales: 23.132,49 m? m? m?
Espacios libres 2.110,37 m? 2.110,37 m? -
SIPS 2.999,11 m? -| 2.999,11 m?
Viario 17.723,14 m? 12.771,75 m?| 4.951,39 m?
Centro de transformacion 299,87 m? 299,87 m? -
Edificabilidad maxima: 45.458,77 m?| 36.202,70 m2| 9.256,07 m?
UAS-0.0: 399,01 m? 399,01 m? -
UAS-0.1: 4.874,01 m? 4.874,01 m? =
UAS-0.2: 30.231,02 m? 30.231,02 m? -
ClJ-2x: 698,66 m? 698,66 m? -
CJ-2.1: 9.256,07 m? -1 9.256,07 m?

APROVECHAMIENTOS TOTAL UE-1 UE-2

A. MEDIO (AM): 0,35766 u.a./m?| 0,35766 u.a./m?| 0,35766 u.a./m?

10.040,38 u.a.
11.107,28 u.a.

D2 MUNICIPALES: 5.455,61 u.a. 4.451,58 u.a. 1.004,03 u.a.
10% AM: 5.455,61 u.a. 4.451,58 u.a. 1.004,03 u.a.
EXCESOS : 0,00 u.a. - 3

2.4.1.2 GASTOS DE TRANSFORMACION URBANISTICA

En la presente unidad y debido al alto grado de consolidacién y grado de integracién en la frama urbana,
no se prevén la ejecucion de infraestructuras exteriores para el desarrollo de dicho dmbito.

No obstante se incluyen como costes externos a la unidad, tanto la obtencién de los suelos como los
costes de urbanizacién de la ejecucién material de los dos tramos de prolongaciéon de las calles Alcazaba
y Torre del oro Calificados como AA-1, con una superficie total de 211,24 m2

Para la estimacién de los gastos de transformacién urbanistica y segun el articulo 189 del Reglamento de

la LISTA se contemplan los siguientes apartados

a) El coste de las obras de urbanizacién, tanto interior como exterior.

b) Gastos de honorarios profesionales del instrumento de ordenacién que establezca la ordenacién
detallada y de sus instrumentos de evaluacién ambiental.

c) Gastos de honorarios profesionales originados, en general, por la gestién juridica y técnica de la
actuacién, asi como de administracién, notaria, registro, contabilidad y asesoramiento fiscal.

d) Estimacién de los pagos por aprovechamientos.
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a) COSTES DE LAS OBRAS DE URBANIZACION

Se realiza una estimacién de los costos de la implantacién, a fecha del documento y en base a lo estimado
en él.
Para la obtencién del suelo de las Actuaciones Aisladas se estima una valoracién de

e Suelo de viales prolongacién Alcazaba y Torre del Oro (sin urbanizar):
211,24 m2 x 72,46* €/m2 15.306,45 €

* Valor estimado aprovechamiento tipo suelo a confirmar por Ayto

Valoraciones de obra en espacios de UE-1:

e Costos de urbanizacién de zonas verdes

2.110,37 m2 x 93,66 €/m?2 197.657,25 €
e Costos de urbanizacién de viales*
12.982,99 m2 x 81,96 €/m?2 1.064.085,86 €

*Se incluyen los costes de urbanizacion de los viales externos de los dmbitos AA-1
¢ Costos de ampliacién de Centro de Transformacién
Estimaciéon ampliacién a 630KVA 47.658,67 €
Valoraciones de obra en espacios de UE-2:

e Costos de urbanizacién de viales

4.951,39 m2x 81,96 €/m2 405.815,92 €
CAPITULO IMPORTE UE-1 UE-2
1 Explanaciones y pavimentaciones 440.970,54  319.225,76 121.744,78
2 Infraestructuras
2.1 Abastecimiento de aguas 146.990,18 106.408,59 40.581,59
2.2 Saneamiento 323.378,39  234.098,89 89.279,50
2.3 Redes eléctricas 235.184,29 170.253,74 64.930,55
2.4 Telecomunicaciones 106.454,74 90.222,10 16.232,64
2.5 Alumbrado publico 146.990,18 106.408,59 40.581,59
3 Sefalizaciéon y mobiliario 117.592,14 85.126,87 32.465,27
4 Zonas verdes 197.657,25 197.657,25

| TOTALP.EM  1.517.560,45 1.309.401,78 405.815,92

6% G.G 91.053,63 78.564,11 24.348,96
13 % B.I 197.282,86  170.222,23 52.756,07

TOTAL CONTRATA 1.805.896,94 1.558.188,12 482.920,95

b) GASTOS DE HONORARIOS PROFESIONALES

Se estiman en este apartado, los gastos de los honorarios profesionales de los instrumentos de
ordenacién para establecer la ordenacién detallada los proyectos de urbanizacién y de reparcelaciéon y
demés honorarios profesionales de documentos solicitados por la administracién. Se estima en este
apartado un importe total de 196.252,32 €

o) GASTOS DE GESTION
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Se incluye en este apartado, los gastos de honorarios profesionales originados, en general, por la gestién
juridica y técnica de la actuacién, asi como de administracién, contabilidad y asesoramiento fiscal,
indemnizaciones, administrativos, actuaciones notariales y cualquier otro necesario para el desarrollo de
la unidad. Este apartado, se estima en un 5 % del Presupuesto de Ejecuciéon Material de los gastos de
urbanizacién, con un importe total de 75.878,02 €

Todos estos gastos serdn debidamente justificados a medida que se vayan produciendo.

d) INDEMNIZACIONES
Indemnizaciones que procedan en favor de los propietarios o titulares de derechos. No se estiman
indemnizaciones, el vallado que sea necesario desplazar para adecuarlo a la ordenacién
aprobada, estd incluido en el capitulo de obras de urbanizacion.

e) ESTIMACION DE LOS PAGOS POR INCREMENTO DE APROVECHAMIENTOS

La presente unidad no tiene cesiones obligatorias y gratuitas de aprovechamiento por excesos. El 10% de
AT (5.455,61 u.a.) ha sido valoradas, a dia de hoy en 282,60 €/uaq, lo que da como resultado un valor
de cesién de 1.541.755,39€

RESUMEN COSTES DE URBANIZACION, ASISTENCIA TECNICA y TRAMITACION

Resumen gastos SCN3 UE-1 UE-2

Obtencién suelo 15.306,45 € 15.306,45 €

Presupuesto Urbanizacién 1.715.217,70 € 1.309.401,78 €  405.815,92 €
Gastos Honorarios 196.252,32 € 160.134,53 € 36.117,79 €
Gastos Gestién 75.878,02 € 61.913,62 € 13.964,40 €
Pagos al ayuntamiento 1.541.755,39 € 1.258.014,53 € 283.740,86 €

3.544.409,88 € 2.804.770,91 € 739.638,98 €
2.4.1.3 MEDIOS ECONOMICOS DE TODA iNDOLE

Dado que la fitularidad de los terrenos se corresponde con la de los titulares residentes en la unidad, con
bajo indice de cargas sobre los mismos, estimamos que es prueba evidente de la solvencia financiera de
los promotores para realizar las obras de urbanizacién.

La totalidad de la inversién necesaria para la ejecucion de la urbanizacién del dmbito “S CN 3 LA
VALENCIANA” se atribuye al sector privado, formando parte de los deberes de la actuacién.

Asf, resultando los terrenos clasificados por el Plan General como SUELO URBANO NO CONSOLIDADO
con ordenacién pormenorizada y habiéndose propuesto la ejecucién sistemdtica por compensacién, para
la valida patrimonializacién del aprovechamiento, los propietarios de los terrenos incluidos en la unidad
de ejecucion deberdn sufragar todos los costes de la transformacién, asi como a la cesién de los terrenos
urbanizados destinados a dotaciones publicas (viario) previstos en la unidad de ejecucién y de las terrenos
lucrativos donde se localice el 10% del aprovechamiento medio en concepto de recuperacién de
plusvalias o su sustitucién en metdlico.

Plan de Reforma Interior de la unidad argt 03 / S CN 3 la valenciana (Modificado) pdgina 49


mailto:isabel.ruizv@arquitectosdecadiz.com

isabel ruiz vdazquez-arquitecta

san sebastidn, 21 11500 el puerto de santa maria e-mail: isabel.ruizv@arquitectosdecadiz.com

2.4.2 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA

2.42.1 INTRODUCCION.

El concepto desarrollo sostenible fue formalizado por primera vez en el Informe Brundiland (1987),
fruto de los trabajos de la Comisién Mundial de Medioambiente y Desarrollo de la Organizacién de las
Naciones Unidas.

Su definicién asume, en el Principio 3° de la Declaracién de Rio (1992), la condicién de «satisfacer las
necesidades de las generaciones presentes sin comprometer las posibilidades de las del futuro para atender
sus propias necesidades».

La profundizacién en el andlisis del concepto de sostenibilidad ha llevado su accién a tres campos
fundamentales (Mohan Munassinghe, Earth Summit, Rio de Janeiro, 1993):

EFECTO NULO. ESTABILIDAD A MEDIO Y LARGO PLAZO EQUILIBRIO SOCIAL 'Y CULTURAL

- Dimensién ambiental: proteccién y promocién del medio ambiente.

- Dimensién econdémica: mantenimiento o mejora de los niveles de bienestar econémico y calidad de
vida.

- Dimensién social: lucha contra los problemas de desigualdad econémica y social.
Ley del Suelo y Rehabilitacién urbana RDL 7/2015, de 3 0 de octubre

EXPOSICION DE MOTIVOS
“En tercer y Gltimo lugar, la del urbanismo espafiol contempordneo es una historia desarrollista, volcada
sobre todo en la creacién de nueva ciudad. Sin duda, el crecimiento urbano sigue siendo necesario, pero
hoy parece asimismo claro que el urbanismo debe responder a los requerimientos de un desarrollo
sostenible, minimizando el impacto de aquel crecimiento y apostando por la regeneracién de la ciudad
existente. La Unién Europea insiste claramente en ello, por ejemplo en la Estrategia Territorial Europea
o en la mas reciente Comunicacién de la Comisién sobre una Estrategia Temdtica para el Medio
Ambiente Urbano, para lo que propone un modelo de ciudad compacta y advierte de los graves
inconvenientes de la urbanizacién dispersa o desordenada: impacto ambiental, segregacién social e
ineficiencia econémica por los elevados costes energéticos, de construccién y mantenimiento de
infraestructuras y de prestacién de los servicios pUblicos. El suelo, ademds de un recurso econémico,
es también un recurso natural, escaso y no renovable. [...] “
La ley LISTA de 2021 en el articulo 62 y el Reglamento que lo desarrolla en su articulo 85
apartado 4°, recoge la necesidad de incorporar a los instrumentos de planificacién
urbanistica un informe de sostenibiidad econémica o memoria, segin se desprende del
mismo:
4°. Memoria econdmica, que incluird los criterios de evaluacién y seguimiento del instrumento de
ordenacién urbanistica, asi como, en su caso, los aspectos econémicos de las propuestas realizadas.
Contendrd un estudio econémico financiero de dichas propuestas, en los casos en que proceda, v,
conforme a lo establecido en la legislacién bésica estatal, un informe de sostenibilidad econémica
de las actuaciones de transformacién urbanistica propuestas y una memoria de viabilidad econémica
de las actuaciones sobre el medio urbano...

2.4.2.2 NORMATIVA DE APLICACION

Marco urbanistico.
- Directiva 85/337/CEE del Consejo, de 27 de junio de 1985, relativa a la evaluacién de las
repercusiones de determinados proyectos publicos y privados sobre el medio ambiente.
- Directiva 2001/42/CE del Parlamento Europeo y del Consejo, de 27 de junio de
2001, relativa a la evaluacién de los efectos de determinados planes y programas en el
medio ambiente.
- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, Ley del suelo y rehabilitacion urbana de
2015.
- Ley 7/2021 de 1 de diciembre, LISTA, Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de
Andalucia.
- Decreto 550/2022, de 29 de noviembre Reglamento General de la LISTA

Marco administrativo y tributario.
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- Ley 58/2003, de 17 de diciembre, General Tributaria
- Real Decreto Legislativo 2/2004, de 5 de marzo, por el que se aprueba el Texto Refundido de
la Ley Reguladora de las Haciendas Locales.

2.42.3 METODOLOGIA

Para la redaccién de este informe de sostenibilidad se han seguido las determinaciones de la
Guia Metodolégica para la Redaccién de un Informe de Sostenibilidad Econémica publicado por
el Ministerio de Fomento en el afio 2012.

Guia Metodoldgica
para la redaccion de
Informes de
Sostenibilidad
Econdmica

2.42.4 OBJETIVO DEL INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

En cumplimiento de la normativa vigente el ISE contendrd:

Obijetivos: Evaluacién y justificacién de la posibilidad de ejecutar todas las infraestructuras y servicios
previstos con los recursos generados en este Sector.

Periodo de evaluacién: Durante la ejecucién de las obras de urbanizacién hasta su recepcién por la
Administracién Poblica.

Criterios: Viabilidad econémica de los entes privados.

Obijetivos: Andlisis del coste publico de mantenimiento y conservacién del dmbito transformado y de los
ingresos generados por el mismo y la justificacién de la suficiencia de suelos destinados a uso productivo.
Periodo de evaluacién: Después de la recepcion de la urbanizacion por parte de la Administraciéon Publica
con el criterio de sostenibilidad econémica de la Hacienda Publica a medio y largo plazo.

Donde el criterio de sostenibilidad econémica:

BALANCE FISCAL = INGRESOS CORRIENTES - GASTOS DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS.
Siendo:

INGRESOS CORRIENTES = Base tributaria (dimensiones) * Presién fiscal (fipos y tarifas). Ingresos
procedentes de los principales tributos locales (IBI, ITVM, ICIO, IIVTNU...) y la capacidad municipal de
obtencién de recursos.

GASTOS DE FUNCIONAMIENTO = Cantidad y calidad de servicios * Coste unitario Balance fiscal
positivo. Estudio de las competencias asignadas a la administracién municipal y los servicios minimos
obligatorios en funcién de su tamafo y su situacién territorial, partidas presupuestarias y relacién con el
sector estudiado.
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2.42.5 JERARQUIA DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

La inclusiéon de esta drea de regularizacién dentro del PGMO de El Puerto de Santa Maria, como suelo
urbano no consolidado, hace merecedor a esta drea de la presuncién de viabilidad econémica positiva
al definir el PGMO las éreas de reparto, cargas de sistemas generales y en la presuncién del estudio
de todos los Sectores y dreas de reforma interior de forma pormenorizada y en conjunto en su
planificacién con el resto de la ciudad consolidada y la no consolidada.

El Informe de Sostenibilidad Econémica de esta unidad ha de evaluar el impacto econémico-financiero
de la actuacién urbanizadora sobre la hacienda Municipal pues el mismo es consecuencia de un
desarrollo contenido en un documento de rango superior como es el PGMO, cuya sostenibilidad e
impacto dado su carécter supramunicipal estd garantizado desde un dmbito supramunicipal. Dicho
impacto se analiza desde los siguientes aspectos:

1 Inversiones de los promotores de la actuacion.

2 Inversiones municipales en materia de infraestructura y su financiacién

3. Inversiones a cargo de la Comunidad Auténoma de servicios pUblicos de su competencia.

4.  Gastos de mantenimiento y conservacién de las infraestructuras de urbanizacién necesarias para la
ejecucién de la actuaciéon urbanizadora.

BALANCE FISCAL = INGRESOS CORRIENTES - GASTOS DE FUNCIONAMIENTO DE LOS SERVICIOS.
Por lo tanto, se analizan tanto los gastos publicos de inversién por la construcciéon de infraestructuras y
equipamientos, como los gastos corrientes de mantenimiento y conservacién de las nuevas
infraestructuras y los derivados de la prestacién de nuevos servicios.

Por el propio contenido de la unidad no se va a evaluar si la ordenacién propone una distribucién de
usos urbanisticos que incluya suelo para usos productivos en proporcién adecuada y en cantidad
suficiente, puesto que la distribucién de usos viene absolutamente determinada por el PGMO.

2.42.6 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA.

Obijeto del Informe: Evaluar el impacto econémico de la actuacién en la Hacienda Publica Municipal y
Supramunicipales
Para ello se realizard:

1. Cuantificacién de la inversién (Gastos de Capital) durante el desarrollo de la actuacién.

2. Gasto posterior a la entrega de la urbanizacién.

3. Evaluacién del aumento Patrimonial.

4. Estudio de la liquidacién del Presupuesto Municipal.

5. Estimaciéon de los gastos e ingresos corrientes municipales tras la recepcién de la
urbanizacién.

6. Andlisis del Saldo Fiscal de la nueva ordenacién urbanistica.

7. Andlisis del Sector en la hacienda pUblica local. Primera etapa.

8. Andlisis del Sector en la hacienda publica local. Segunda etapa.

Informacién necesaria:
a. Parémetros urbanisticos de la actuacién
b. Informacién econémica de la produccién de suelo e inversién inmobiliaria: gastos de
urbanizacién, inversién edificatoria.
c. Informacién estadistica Municipal: nUmero de habitantes, parque de viviendas y de vehiculos.
(desechado para este ISE)
d. Ultimo presupuesto municipal liquidado.
e. Ordenanzas fiscales vigentes.
f. Ponencia de valores catastrales.

1. DESARROLLO DE LA ACTUACION.

En este apartado se analiza y cuantifica la Inversién para el desarrollo de la unidad que coincide con
los siguientes pardmetros:
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Repercusion sobre m? suelo. 3.544.409,88 €' / 152.536,44 m2 = 23,24 €
Repercusion sobre m2 edificable. 3.544.409,88 € / 45.558,77m2 = 77,97 €

Las cesiones obligatorias y gratuitas de aprovechamiento, sumados el 10% de AT (5.455,61 u.a.) han sido
valoradas, en 282,60 €/ua, lo que da como resultado un valor de cesién de 1.541.755,39 €

2. GASTO POSTERIOR A LA ENTREGA DE LA URBANIZACION PARA LA HACIENDA LOCAL.

En este apartado se contemplan los gastos derivados del mantenimiento de la urbanizacién una vez
entregada la misma al Ayuntamiento, mantenimiento de viales pUblicos y zonas verdes.

- Superficie de viario pUblico: 3,256 € afio/m?

17.725,14 m2 / 3,256 € afo/m?2 = 57.706,54 € €/afo (se consideran gastos de alumbrado publico,
recogida de residuos, mantenimiento de instalaciones y reposiciones)

- Superficie de zonas verdes: 3,63 € afio/m?

2.110,37 m2 / 3,63 € afno/m?2 = 7.660,64 €/afio

- Superficie de equipamientos pUblicos:1 € afio/m?

2.999,11 m2/ 1,00 € afio/m?2 = 2.999,11 €/afo

Los gastos derivados de los servicios de abastecimiento y electricidad en manos de compafias APEMSA
y SEVILLANA ENDESA, asi como la recogida de RSU que se recogen en el recibo de cada
contribuyente final hacen que este equilibrio presupuestario sea despreciado en este informe
extrapolando a los gastos derivados del presupuesto municipal global como queda recogido en el punto
2.a.

3. EVALUACION DEL AUMENTO PATRIMONIAL.

Los aumentos patrimoniales que se producen con la actuacién son:

Obtencién de parcelas destinadas a equipamientos. No hay parcelas destinadas a equipamientos.
Obtencién de parcelas lucrativas, donde se materializard el aprovechamiento urbanistico: el
aprovechamiento se cede a metdlico.

4. ESTUDIO DE LA LIQUIDACION DEL ULTIMO PRESUPUESTO MUNICIPAL.

Segun el cuadro resumen de presupuesto de ejecucién del ayuntamiento del afo 2022 arroja la
siguiente situacién:

Un estado de ejecucién de presupuesto real de 96.047.549,52 € y unos gastos de 95.838.781,71 €
para una poblacién de 89.435 personas segun el Gltimo censo arroja un gasto de 1.071,60 € por cada
habitante.

Del presupuesto municipal al que se ha tenido acceso, el Ayuntamiento y pese a los avances realizados
en los Ultimos afios por el gobierno municipal en su plan de refinanciacién y estabilidad presupuestaria,
es evidente que en los proximos afos la ciudad de El Puerto de Santa Maria se va a encontrar con
dificultades para generar ingresos siendo su capacidad de inversién muy limitada
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Ayuntamiento de
El Puerto de Santa Maria

e )y

del Ayuntamiento y los Estados de previsién de las Empresas Municipales AGUAS DEL
PUERTO EMPRESA MUNICIPAL, S.A., IMPULSA EL PUERTO, S.L.U., SUELO Y
VIVIENDA, S.A. y il PUERTO DI SANTA MARIA GLOBAL, S.L.U., y acompaiiado
de la documentacion y anexos legalmente establecidos para su aprobacidn provisional,
previo Dictamen de la Comisién Informativa de Hacienda, en los 1érminos siguientes:

A) PRESUPUESTO DEL AYUNTAMIENTO

ESTADO DE INGRESOS POR CAPITULOS

CAPITULOS IMPORTE
1 IMPUESTOS DIRECTOS
2 i 70
3 12.566.644.48
4 27.990413.20
5 INGRESOS PATRIMONTALES 377488011
6 ENAJENACION INVERSIONES REALRS 200
7 TRANSFERENCIAS DE CAPITAL 0,00
3 ACTIVOS FINANCIEROS 1.639.164,11
9 PASTVOS FINANCIEROS 010
PRESUPUESTO TOTAL INGRESOS 96.047.549.52
ESTADO DE GASTOS POR CAPITULOS
CAPITULOS IMPORTE
1 GASTOS DIE PERSONAL 30.425.0%5,10
F GT0S. CIES. EN BIENES Y SERVICIOS 2. 110
3 GASTOS FINANCIEROS 2.180.598,84
4 TRANSFERENCIAS CORRIENTES 781849835
;;» 5 FONDO DE CONTINGENCIA Y OTROS IMPREVISTOS B15.019.83
2 6 INVERSIONLS REALLS 223063396
E" 7 TRANSFERENCIAS DR CAPITAI 48134113
¥ 8 ACTIVOS TINANCIEROS 155249087
9 PASIVOS FINANCIEROS 5.927562.55
PRESUPUESTO TOTAL GASTOS 95.838.781,71

No es objeto de este Informe de Sostenibilidad Econémica realizar una critica o desglose
pormenorizado a este presupuesto municipal y si la de extraer aquellos datos que le sean de aplicacién
al érea estudiada en el objetivo que pretende demostrar este informe.

Por eso esta Unidad, de iniciativa privada, no puede esperar del Ayuntamiento nada més que la
colaboracién en la tramitacién de los instrumentos de desarrollo del mismo dada la funcién publica del
urbanismo y las garantias que le son de aplicacién.

Como resultado del concepto de sostenibilidad econémica para esta unidad es necesario cumplir las
siguientes premisas:

La unidad debe aportar la financiacién de los gastos de implantacién de las infraestructuras que precise,
asumiendo completamente los gastos de urbanizacién interior y abonando los gastos que de manera
proporcional, le correspondan conforme a las previsiones del Plan General por las infraestructuras de
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sistemas generales, que deben ser asumidas por el conjunto de las actuaciones de nueva urbanizacién
programadas en el PGMO.

La unidad debe ser autosuficiente para el mantenimiento de la "parte de ciudad que incorpora", sin
perjudicar a la "ciudad existente actual', de modo que los ingresos derivados del nuevo desarrollo sean
superiores o iguales a los gastos generados, manteniendo la presién fiscal y los esténdares de servicios
actuales de la ciudad actual de igual modo que el presupuesto municipal que contiene un equilibrio entre
ingresos y gastos.

5. ESTIMACIC/)N,DE LOS GASTOS E INGRESOS CORRIENTES MUNICIPALES TRAS LA RECEPCION DE
LA URBANIZACION.

Se trata de ponderar el impacto de la actuaciéon urbanizadora en la Hacienda Piblica. Para ello se deberd
cuantificar el gasto publico que comporta el mantenimiento de las infraestructuras de nueva creaciéon y
la prestacién de los servicios resultantes y los ingresos.

5.a. Estimacién de Gastos Corrientes de la Hacienda Pidblica Municipal, por la nueva ordenacién
urbanistica.

En este dmbito, el planeamiento reproduce las caracteristicas bdésicas del modelo preexistente, con una
ampliacién de servicios recogidos en el presupuesto actual, para los que se mantiene el mismo sistema
de gestion.

El incremento poblacional es, précticamente, despreciable, al tratarse de un drea de alta consolidacién
residencial previa. Por tanto, al no incluir crecimiento poblacional no se considera gasto por este
concepto dado el uso de actividades econémicas de la unidad.

5.b. Estimacién de Ingresos Corrientes de la Hacienda Publica Municipal. Tributos directamente
relacionados con los inmuebles y la actividad inmobiliaria.

Se realizaré una estimacién directa de las Bases Imponibles, a partir de la Valoraciéon de los inmuebles
(solares y edificaciones).

El Impuesto de Bienes Inmuebles (IB),

El Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras (ICIO),

El Impuesto de Incremento del Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana (IIVTNU). Paso de ristica a
urbana.

1. Impuesto de Bienes Inmuebles. IBl. La Ponencia de Valores Catastrales de El Puerto de Santa maria
fue aprobada en 1994,

Se prevé que la urbanizacién se entregue al Ayuntamiento a finales de 2028. Las primeras edificaciones
se regularizarian en el afio de entrega de la urbanizacién.

Se considera un coeficiente de actualizacién del valor catastral constante de 1,1 anual, fijado por las Leyes
de Presupuestos. Se supone que no se aplican reducciones a la Base Imponible y que, por tanto, coincide
con la Base Liquida, con la finalidad de simplificar los datos. La Base Imponible (Bl) del IBl es el valor
catastral (VC) vy éste es el 50% (RM:0,5) del valor de mercado (VV) del bien inmueble:

Bl=VC = RMxW =05xW

La Base Liquidable se obtiene tras aplicar la Reduccién: BL = Bl R

R: Reduccién de la Base Imponible

La reduccién aplicable anualmente es:

Rt = CRt (VC-VB) Rt: Reduccién del afio t CRt: coeficiente reductor afo t (t=1,0,9;... t=9, 0,1) (VC-
VB): Componente individual de la reduccién, VC Valor catastral nuevo, VB: Valor Base, Base liquidable
t-1. En este supuesto R=0, por lo que la BL = BI

El IBI del suelo.
Los valores de repercusién de las distintas zonas de valor, fijadas por la Ponencia de Valores

Catastrales, arrojan semejanza la zona de valor ensanche, por lo que el valor de repercusiéon del uso
actividad es Vt = 488 €/m21.

El valor catastral de los solares lucrativos:
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VC: RMx W x Caa = 0,5x 488 €/m2tx (1,02)1 = 248,88 €/m2t

Se computa una vez se hace entrega de la urbanizacién al Ayuntamiento y los ingresos previstos en ese
ejercicio, por el IBl del suelo, teniendo en cuenta que no existen bonificaciones (B=0) aplicables al suelo
y que el tipo impositivo, segun las Ordenanzas Fiscales, es de 0,753%, (Ordenanza Fiscal N°2 del afio
2016 del Ayuntamiento del Puerto de Santa Maria) son los siguientes:

Bl = BL = 248,88 €/m2tx 45.558,77m2t = 11.313.778,68 €
Cl =BLxti =11.313.778,68 € x 0,753%= 85.192,75 €
CL=CI-B

En este supuesto no existen bonificaciones aplicables al suelo, por lo que la cuota integra coincide
con la liquida.

Para evitar férmulas complejas se va a estimar el dato global sin el factor tiempo, pues pese a que se
ha previsto un plan de etapas prolongado en el tiempo se va a calcular para el equilibrio sobre el
impacto sobre la hacienda local el gasto actual y los impuestos cémo si todos se ejecutase al mismo
tiempo y asf verificar la balanza sostenible de la actuacién sobre la hacienda local y més cuando el plan
de etapas se ha previsto de manera homogénea de suelos aportado y edificacién de manera que si es
viable en su totalidad es viable en cada una de sus etapas.

El IBI del inmueble edificado.
Se realizan los cdlculos con un procedimiento andlogo al expuesto para el IBl de los solares, aunque
teniendo en cuenta las siguientes cuestiones:

a. ElValorde la Construccién se obtendrd por aplicacién al Médulo Basico de la Construccién obtenido
de la Ponencia de Valores (MBC= 600 €/m21) el coeficiente correspondiente de uso y tipologia
edificatoria de la Norma 20 del RD 1020/93 y de la tabla para el célculo real y efectivo de la obra
segun la ordenanza municipal.

b. La actualizacién es de ocho afios, pues la Ponencia de Valoracién Colectiva es del afo 1994,

El calendario de la edificacién se inicia en el afio de la entrega de la urbanizacién, con la solicitud y
concesién de la licencia de edificacién o de legalizacién; en el afio 2026 se realizard el pago del primer
IBI.

Se estiman los ingresos que percibe el Ayuntamiento por el IBl con anterioridad a la recepcién de la
urbanizacién, para deducirlo de los nuevos ingresos estimados en los dos apartados anteriores vy, asf,
evaluar adecuadamente el impacto neto (el incremento de ingresos) sobre la Hacienda Publica Municipal.
Asi, el Valor de la construccién para cada uso y tipologia edificatoria del sector aplicando los
coeficientes correspondientes y la cuota integra y la liquida, con los importes siguientes dan como
resultado:

VC: RM x W x Ao. = 0.5 x 488 x 54.556,18 = 13.310.327,86 €

BL=BI-R=13.310.327,86 €

Cl =BLxti =13.310.327,86 € x 0,753% = 100.226,77 €

Arrojando un valor estimado de 100.226,77 €

El IBI del suelo antes de la programacién y ejecucién urbanizadora.

Se estiman los ingresos que percibe el Ayuntamiento por el IBl con anterioridad a la recepcién de la
urbanizacién, para deducirlo de los nuevos ingresos estimados en los dos apartados anteriores y, asf,
evaluar adecuadamente el impacto neto (el incremento de ingresos) sobre la Hacienda Publica Municipal.

El Valor Unitario (Vu) aplicable a la zona es, segin la Ponencia de Valores, de 36,52 €/m2s. sin
ningln coeficiente corrector.

El valor catastral serd el producto del valor unitario por la referencia al mercado (RM), actualizado
por el coeficiente Caa, aplicado a la superficie del area (SS).
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Bl = VC: RM x Vu x Caa x SS = 0,5 x 36,52 €/m2s x (1,02) x 152.536,44 m2s = 2.841.021,70 €
La base imponible coincide con la base liquida y la cuota integra con la liquida, por lo que, los ingresos
que percibiria el Ayuntamiento en el ejercicio, en el supuesto que no se hubiera programado y ejecutado
la actuacién urbanistica, son:

CL=Cl=BLxti=2.841.021,70€x0,753% = 21.392,89 £€.

Este importe se deducird de los ingresos previstos por los solares y la edificacién, para obtener el Saldo
Fiscal Anual.

Consideraciones a la ponencia de valores de El Puerto de Santa Maria y utilizadas en este informe
de sostenibilidad.

El Real Decreto 1020/1993, de 25 de junio, por el que se aprueban las normas técnicas de valoracién y
el cuadro marco de valores del suelo y de las construcciones para determinar el valor catastral de los
bienes inmuebles de naturaleza urbana, indica que uno de los datos mds relevantes del catastro
inmobiliario es el valor catastral, que deberd ser calculado objetivamente por la aplicacién de las normas
establecidas en el citado Real Decreto, entre las que destaca la remisién al valor estimado de mercado,
el cual periédicamente deberd ser actualizado para su adaptacién a la situacién real.

La valoracién que en la actualidad aparece en el Puerto de Santa Maria objeto de este informe se
fundamenta en un estudio de mercado de 1994 a los que se han ido aplicando coeficientes correctores.
En consecuencia, la valoracién realizada de las ponencias actuales parte de un valor que no se aproxima
al que ha de realizarse por el Real Decreto 1020/1993 citado.

No obstante, y como datos oficiales para completar este ISE se han tomado como referencia los valores
publicados por la Gerencia de Catastro dando por valido la ponencia para las estimaciones de calculo
realizadas.

2. Impuesto de Construcciones, Instalaciones y Obras. ICIO; LICENCIA; OCUPACION.

La Base Imponible de este Impuesto es el coste real de la construccién, instalacién u obra, entendiéndose
como tal el Presupuesto de Ejecucién Material (PEM) de aquella.

Se calcula el Presupuesto de Ejecucién Material a partir del valor de la construccién obtenido en el célculo
del IBI anterior, aplicando las tablas del coste real y efectivo de las ordenanzas fiscales

El tipo impositivo aplicable, segin las Ordenanzas Fiscales, es 3,98% para el ICIO, 1,52% para la licencia
y 0,76% para las ocupaciones. La cuota de este impuesto es el resultado de aplicar a la base imponible
el tipo de gravamen. La cuota liquida se obtiene tras la deduccién de las bonificaciones a la cuota. En
este supuesto, no es aplicable ninguna de las bonificaciones previstas en las Ordenanzas Fiscales, por
lo que la cuota liquida coincidird con la cuota calculada.

Arrojando un valor estimado de

Cl =BLxti = 13.310.327,86 € x 6,26% = 833.226,52 €

3. Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana. [IVTNU.

La base imponible de este impuesto estd constituida por el incremento real del valor de los terrenos puesto
de manifiesto en el momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo méximo de veinte
afios. Para la determinacion del incremento de valor se aplican una serie de reglas contenidas en las
Ordenanzas Fiscales de y unos porcentajes que varian en funcién del periodo de tiempo en que se han
producido los incrementos.

Base Imponible (Bl)= VT x IVa x Na
Na= Numero de Afos
Valor del Terreno (VT)= Valor Catastral

Incremento de Valor anual (IVa) Hasta 5 afios=3,20%
Hasta 10 afios=2,90% Hasta 15 afos=2,80%
Hasta 20 afos=2,80% Tipo Impositivo (ti)=30%

Cuota Tributaria (CT)= VT x IVa x Na x ti

La multitud de variables a tener en cuenta y la disparidad de situaciones que se pueden presentar
en cada actuacién urbanizadora, aconsejan establecer hipétesis que permitan simplificar y realizar una
razonable estimacién de ingresos.
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En este ejemplo se hace la hipétesis de que se transmiten el 40% de los terrenos y que el incremento de
valor se ha producido en un periodo de 5 afios, por lo que el incremento anual a considerar es 3,20%
del valor del suelo. La base imponible se calcula aplicando el porcentaje de incremento anual al valor
catastral del suelo por el nimero de afos:

Bl = VT xIVa xNa =2.061.187,52 €

La cuota tributaria se obtiene por aplicacién del tipo impositivo a la base imponible:
CT =Bl xti =2.061.187,52 € x 30% = 247.342,50 €

INCREMENTO DEL VALOR DE LOS TERRENOS DE
NATURALEZA URBANA. IIVTNU
Tipo
Cuota Tributaria (CT) impositivo Estimacién
40% del Valor
247.342,50 € 30,00% estimado
VT 32.206.055,08 €
Va 3,2% anual
Na 5 afos
ti 30% i
Terrenos que se transmiten
sobre el total 40% terrenos
CT 247.342,50 €

Ingresos no vinculados a la actividad inmobiliaria.
Su cuantia se estimard  sobre la base de la mayor poblacién
prevista.
El Impuesto de Actividades Econémicas (IAE)
El Impuesto de Vehiculos de Traccién Mecdénica (IVTM)
Tasas y Otros tributos y transferencias corrientes e Ingresos Patrimoniales.
Se obtiene la ratio de los ingresos actividad econémica actividad segin las actividades a implantar con
una estimaciéon de 85.000 € anuales.

6. ANALISIS DEL SALDO FISCAL DE LA NUEVA ORDENACION URBANISTICA.

Una vez estimados los ingresos y gastos puUblicos potenciales de la nueva ordenacién urbanistica, se
analiza el efecto de los mismos sobre el presupuesto municipal. El desarrollo de este apartado tendré un
nivel de detalle diferente segin el instrumento de ordenacién del que se trate, Planeamiento General o
de desarrollo.

En este caso, se trata de un Plan de Reforma Interior que define la ordenacién pormenorizada de la
actuacién de urbanizacién y en cierfo modo se justifica la adecuacién de la oferta de suelo a las
necesidades sociales o de mercado segin se desprende del propio PGMO.

Por este motivo, la evaluacién del impacto de la nueva ordenacién urbanistica sobre el presupuesto
municipal se realizard estudiando tres escenarios de desarrollo temporal diferentes, que representan tres
ritmos edificatorios distintos, tras la entrega de la urbanizacién a la administracién.

a. Escenario normalizado: La edificacién se ejecuta a un ritmo adecuado a la demanda media.
b. Escenario recesivo: Se considera que el ritmo de produccién inmobiliaria es el 50% del escenario
normalizado.

c. Escenario expansivo: Se considera que el ritmo de construccién de las edificaciones es el doble
del normalizado.

Una vez definido el ritmo edificatorio en este caso el recesivo se puede calcular el nimero de afos
necesarios para la total edificacién de los solares.
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La repercusiéon en los presupuestos municipales se analiza afio a afio, a partir del ejercicio en que se
concluye la urbanizacién del Sector y se recepciona por el Ayuntamiento, no obstante, en este caso se
demuestra la variabilidad del Sector segun se desprende de las conclusiones anteriores, como no puede
ser de otra manera.

En cada ejercicio presupuestario municipal se deberfan estimar los ingresos y los gastos corrientes
previsibles para ese afo:

Los gastos corrientes independientes se imputardn integramente al presupuesto municipal desde la
recepcién de la urbanizacién.

El Capitulo de gastos se estimaria, afio a afio, en funcién de los importes.

Los tributos directamente vinculados a los inmuebles (suelo y edificacién) o a la actividad inmobiliaria,
se imputardn en funcién de la produccién prevista. Asi, el primer afio, las parcelas estdn sin edificar, por
tanto los ingresos por IBl serdn, exclusivamente, de los solares, y se ingresard el ICIO por las licencias
de obra concedidas (5,24% de la edificacién total en marco recesivo). En el segundo ejercicio ya se ha
concluido la edificacién de los primeros solares y, por tanto, generard ingresos por el 1Bl de la nueva
edificacién y del resto de los solares en el ejercicio siguiente. Los ingresos previstos por el Impuesto de
Bienes Inmuebles se calculardn deduciendo, afio a afo, los ingresos que el Ayuntamiento ya percibia
previamente por este concepto (ver apartado de estimacién de ingresos por IBI)

Una vez estimados los gastos e ingresos corrientes, afio a afio, se obtendrd el saldo fiscal para cada
ejercicio.

Se calcularé el Valor Actual Neto tomando como base el Cash-Flow que producen los saldos fiscales
anuales, con una tasa de descuento equivalente al coste de financiacién bancaria de la Tesoreria
Municipal. Con este célculo se pretende ponderar financieramente los saldos fiscales de distinto signo
que se pudieran presentar a lo largo de los ejercicios presupuestarios analizados.

Para evitar cdlculos complejos se van a realizar las comparaciones entre los gastos atribuidos al Sector
y calculados previamente y los ingresos que se derivan del mismo calculados para los primeros 20 afios
y para otros 20 afios mds sin los ingresos directos.

7. ANALISIS DEL IMPACTO DE LA ACTUACION DE ESTA UNIDAD EN LA HACIENDA PUBLICA
MUNICIPAL. PRIMERA ETAPA

Como se ha sefialado, se plantean tres opciones o escenarios para la realizacién del andlisis:
normalizado, recesivo y expansivo; cada uno de ellos constituye un referente para el Ayuntamiento que
le permite sopesar las desviaciones, positivas o negativas, que a lo largo de la ejecucién de la actuacién
pueden llegar a producirse en funcién de los cambios del ciclo econémico. Para este supuesto,
atendiendo a la actual coyuntura, se toma como base de trabajo el escenario recesivo y entrada tardia
de los ingresos municipales.

En relacién a los gastos de mantenimiento estos se han incrementado mediante férmulas mateméticas
previendo una inflacién de 0,2%.

Gastos de la unidad S CN 3 1-20 afios 21-40 afos
Mantenimiento anual Mv 68.366,30 € 2 % anual 2% anual
68.366,30 € 1.394.672,46 € 1.493.803,59 €
Ingresos del sector (anual) Recesiva Recesiva
IBI suelos - CL suelo 85.192,75 €
IBI edificaciones - CL edificaciones 100.226,77 €
IBl suelo anterior - CL anterior 21.392,89 €
Otros ingresos 85.000,00 €
TOTAL | 249.026,63 € 1.792.991,73 € 2.689.487,59 €
Ingresos del sector (Gnicos)
ICIO, licencia, ocupacién 833.226,52 €
IIVTNU 247.342,50 €
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TOTAL 1.080.569,03 € 1.080.569,03 € 0,00 €

BALANCE FISCAL 1.478.888,30 € 1.195.684,00 €

Este resultado positivo del impacto, representa un saldo 1.478.888,30 € en los primeros veinte afios de la
actuacién urbanistica ya que el Ayuntamiento no soporta costes de amortizacién y por lo tanto deben
entenderse como ahorro neto.

La actuacién al ser autosuficiente ya que sus ingresos superan a los gastos en una estimacién recesiva
del mercado hace considerar la actuacién como sostenible econémicamente para la puesta en marcha
de la unidad.

Para los gastos de mantenimiento del S CN 3 se ha considerado un marco de inflacién acumulada lineal
del 2% anual y un porcentaje del 3% de sustituciones dado el periodo estudiado de 20 afios.

Lo puesta en carga de la recaudacién por IBl se ha considerado en un marco recesivo descontando
cémo método de prudencia el importe del 10% del aprovechamiento del Sector por ser este atribuido al
propio Ayuntamiento y en su caso al patrimonio municipal del suelo.

A su vez la cesién del 10% no se ha considerado como valores de recaudaciéon municipal.

8. ANALISIS DEL IMPACTO DE LA ACTUACION DE ESTA UNIDAD EN LA HACIENDA PUBLICA
MUNICIPAL. SEGUNDA ETAPA

Este resultado positivo del impacto, representa un saldo 1.195.684,00 € en los segundos veinte afios de
lo actuacién urbanistica ya que el Ayuntamiento no soporta costes de amortizacién y por lo tanto deben
entenderse como ahorro neto.

La actuacién al ser autosuficiente ya que sus ingresos superan a los gastos en una estimacién recesiva
del mercado hace considerar la actuacién como sostenible econémicamente para la puesta en marcha
del Sector pudiendo derivarse los ingresos extraordinarios a financiar equipamientos publicos o la propia
deuda.

Para los gastos de mantenimiento del S CN 3 se ha considerado un marco de inflacién acumulada lineal
del 2% anual y un porcentaje del 5% de sustituciones dado el periodo estudiado de 20 afios.

Lo puesta en carga de la recaudacién por IBl se ha considerado en un marco recesivo descontando
cémo método de prudencia el importe del 10% del aprovechamiento del Sector por ser este atribuido al
propio Ayuntamiento y en su caso al patrimonio municipal del suelo.

Balance fiscal acumulado

Balance Fiscal Primera Etapa  1.478.888,30 €
Balance Fiscal Segunda Etapa_ 1.195.684,00 €
Total balance Fiscal acumulado 2.674.572,30 € Ingresos Gnicos y eventuales 1.080.569,03 €

Sobre un total impacto acumulado beneficio neto del Ayuntamiento de 2.674.572,30 €, supone un
beneficio neto de 66.864,31 €/afo, considerando este pardmetro el que hace viable la puesta en marcha
de la actuacién urbanizadora.

CONCLUSION
Cuando se realiza el andlisis econémico-financiero del Informe o Memoria que exige el articulo 85
del D 550/2022 de 1 de diciembre, Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de
impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia, deben ponerse de manifiesto tres situaciones
diferenciadas:

- La referida al actual Presupuesto Municipal

- La que contempla el Presupuesto previsto para la nueva ordenacién

- Lo resultante de la agregacién del Presupuesto Municipal y del Presupuesto de la nueva

ordenacién

Con relacién a la primera, resulta evidente que cualquier problema de orden econémico que en ella
pudiera detectarse, serd ajeno a la nueva ordenacién que se pretende tramitar, y por eso, con
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independencia de que finalmente se ejecute o no la nueva ordenacién, deberd ser objeto de andlisis y
de la adopcién en su caso de las medidas que resulten necesarias para su solucién.

Por lo que se refiere a la segunda, esencialmente son dos los apartados a examinar:
a. El resultado econémico final previsto que viene a determinar el equilibrio o no entre los ingresos
y gastos que por los conceptos sefialados en el citado articulo 15.4, se obtendrdn si se tramita
esta nueva ordenacién.

b. El resultado financiero, expresado a través de los resultados actualizados de los flujos anuales
de cobros y pagos que se han de producir a lo largo del periodo sobre el que se estima tendrd
incidencia esta ordenacién, con un tipo de interés prefijado.

En cuanto a la tercera situacién, que es sobre la que finalmente deberd adoptarse la decisién definitiva,
el andlisis agregado de ambos presupuestos resulta una tarea compleja, ya que en ella debe atenderse
no solo al resultado del sumatorio de los importes de los estados de ingresos y gastos de los dos
presupuestos, sino fambién a otras circunstancias como:

a. La repercusién econdmica de la ordenacién, referida al incremento de los bienes de cardcter
no patrimonial que la misma comportard sobre el inmovilizado municipal, fundamentalmente
desde el andlisis de su valor como intangible, ya que la finalidad del mismo no es tanto su
puesta en el mercado, en el que quedaria fijado su precio, como el del incremento de la
riqueza del Municipio. Fundamentalmente comprenderd el conjunto de infraestructuras adscritas
al dominio publico, soporte del desarrollo de nuevas actividades econémicas.

b. La posibilidad de ampliar la diversificacién de la estructura econémica del Municipio,
incrementando la actividad en el sector terciario o de servicios.

c. La conveniencia o no de esta nueva ordenacién, en tanto suponga un crecimiento poblacional
sostenible, y por tanto garantia de continuidad en el tiempo del propio Municipio.

En base a lo expuesto, y por lo que se refiere a los resultados en el presupuesto municipal y de la
nueva ordenacién, debe estimarse que la misma incide positivamente sobre el primero ya
gue la actuacién se considera generadora de sus propios recursos en el marco global del
presupuesto municipal.
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2.4.3 MEMORIA DE VIABILIDAD ECONOMICA

En funcién de lo asi previsto en el articulo 22 del Texto refundido de la Ley del Suelo y Rehabilitacién
urbana vigente, y del articulo 91 del Reglamento de la LISTA pasamos a tratar sobre la viabilidad
econémica de la operacién de desarrollo de dicha unidad.

Los pardmetros urbanisticos de las determinaciones urbanisticas bdsicas referidas a edificabilidad, usos y
tipologias edificatorias del presente documento son las siguientes:

S CN 3 LA VALENCIANA UE-1 UE-2

Superficie: 152.536,44 m?| 124.464,01 m?| 28.072,43 m?
15.181,99 m? m?
Sistemas locales: 23.132,49 m? m? m?
Espacios libres 2.110,37 m? 2.110,37 m? -
SIPS 2.999,11 m? -l 299911 m’
Viario 17.723,14 m? 12.771,75m?|  4.951,39 m?

Centro de transformacion 299,87 m? 299,87 m? -
Edificabilidad méxima: 45.458,77 m?|  36.202,70m2|  9.256,07 m*
UAS-0.0: 399,01 m? 399,01 m? -

UAS-0.1: 4.874,01 m? 4.874,01 m? -

UAS-0.2: 30.231,02 m? 30.231,02 m? -

Cl-2x: 698,66 m> 698,66 m> -

CJ-2.1: 9.256,07 m? -| 9.256,07 m?

APROVECHAMIENTOS TOTAL UE-1 UE-2

A. MEDIO (AM):
A. Urbanistico (AU) : AM x sup.
A. Objetivo (AO): Yedif.xcoef.

0,35766 u.a./m?
54.556,18 u.a.
54.550,52 u.a.

0,35766 u.a./m?
44.515,80 u.a.
43.443,24 u.a.

0,35766 u.a./m?
10.040,38 u.a.
11.107,28 u.a.

D2 MUNICIPALES: 5.455,61 u.a. 4.451,58 u.a. 1.004,03 u.a.
10% AM: 5.455,61 u.a. 4.451,58 u.a. 1.004,03 u.a.
EXCESOS : 0,00 u.a. - -

ESTIMACION DEL VALOR DE REPERCUSION

Para realizar la estimacién de la valoracién que podrén alcanzar los terrenos una vez culminado el
desarrollo urbanistico, se ha analizado el mercado inmobiliario en zona préxima a la del émbito de “La
Valenciana”, con los mismos usos y tipologias que los previstos en la Modificacién, teniendo en cuenta
los criterios de valoracién establecidos en la legislacién estatal de valoraciones , el Texto Refundido de la
Ley del Suelo y Rehabilitacién Urbana, aprobada por Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre
—TRLSR- y el Reglamento de Valoraciones, aprobado mediante Real Decreto 1492/2011, de 24 de octubre
— RVLS-), diferenciando segin los usos y tipologias previstos en la presente Modificacién Puntual.

Asi, para el cdlculo de los valores de repercusion se parte del método residual estdtico del articulo 22.2
del RVLS,

1%
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Siendo,

e VRS = Valor de repercusion del suelo en euros por metro cuadrado edificable del uso
considerado, que es el valor que se desea obtener.

e Vv = Valor en venta del metro cuadrado de edificacién del uso considerado del producto
inmobiliario acabado, en euros por metro cuadrado edificable, en base a un estudio de mercado
para los diferentes usos, residencial. Cabe sefalar que el dmbito de ordenacién de “La
Valenciana”, se prevén diferentes tipologias del uso residencial, la UAS-0.0, UAS-0.1, UAS-0.2,
CJ-2x y CJ-2.1, si bien, teniendo en cuenta las condiciones de ordenanza, no se estiman
diferencias en los rendimientos econémicos, coste y mantenimiento de las infraestructuras entre
las mismas.

e K = Coeficiente que pondera la totalidad de los gastos generales, incluidos los de financiacién,
gestion y promocién, asi como el beneficio empresarial normal de la actividad de promocién
inmobiliaria necesaria para la materializacién de la edificabilidad. Se ha estimado en 1,4, el que
con cardcter general se establece en la normativa catastral.

e V¢ = Valor de la construcciéon en euros por metro cuadrado edificable del uso considerado. Se
ha calculado a partir de los precios orientativos del COAC para 2023, incrementado en los
gastos asociados a la construccién (beneficio industrial, gastos generales, direccién de obras,
tasas e impuestos, etfc.)

Teniendo en cuenta lo anterior, se estima el siguiente valor de repercusién de los terrenos una vez
finalizada la urbanizacién, coincidente con el valor de la unidad de aprovechamiento en este caso:

- Valor de repercusién del Uso Residencial: 282,60 €/m2t
- Valor de la u.a. en La Valenciana: 282,60 €/u.a.

Las actuaciones de regularizacién de usos irregulares de suelo que contempla el PGMO de El Puerto de
Santa Maria tienen como obligacién principal la de la normalizacién de dichos usos, parcelaciones vy
ocupaciones, asi como su correcta integracién ambiental y urbana, siendo todo ello obligacién de los
titulares de suelo en las unidades a dicho proceso afectas.

Partiendo de lo anterior, se considera que la viabilidad econémica no puede enfocarse en términos de
rentabilidad inmobiliaria, destino que no se da en ninguno de estos dmbitos, sino de la capacidad
econdémico-financiera de los promotores de la actuacién para llevar a cabo el proceso de regularizacién
del que este PRI forma parte. Es decir, el enfoque adecuado a esta peculiar situacién es el de la solvencia
econémica, la cual se acredita durante el proceso de la Iniciativa, mediante la aportaciéon de datos
suficientes sobre titularidad de suelos y valoracién de los mismos por el Ayuntamiento.

Tal y como se ha expuesto, el importe total de la inversién necesaria para el desarrollo urbanistico del
dmbito/unidad de ejecucion “S CN 3 LA VALENCIANA” se ha estimado en 3.544.409,88 €. lLa
repercusion de dicho importe sobre los diferentes pardmetros del démbito arroja los siguientes resultados:

SCN3
LA VALENCIANA

UE-1

UE-2

Superficie Unidad

152.536,44 m?

124.464,01 m2

28.072,43 m?

Edificabilidad maxima: 45.458,77 m?2 36.202,70 m2 9.256,07 m?
Inversién necesaria. 3.544.409,88 € 2.804.770,91 € 739.638,98 €
Repercusion por 23,24 € 22,53 € 26,35 €
superficie bruta

Repercusién por 77,97 €/m?t 77,47 €/m2t 79,90 €/m?

edificabilidad méxima

Por tanto, teniendo en cuenta los valores de repercusién estimados que pueden alcanzar los terrenos en
funcién del aprovechamiento objetivo/lucrativo otorgado por el planeamiento una vez culminado el
proceso de regularizacién, superiores a la repercusion de los costes de urbanizacién por aprovechamiento
gue han de soportar los terrenos, se puede concluir que queda acreditada la viabilidad econémica de la
actuacidén en su conjunto.
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2.4.4  JUSTIFICACION DEL CUMPLIMIENTO DE LOS DEBERES VINCULADOS AL PRI

Como cumplimiento del articulo 30 de la LISTA y 49 del Reglamento General, se justifica el cumplimiento
de deberes vinculados a la actuacién, en los siguientes términos:

a) Entregar al Ayuntamiento, y con destino al patrimonio municipal de suelo, la parcela o parcelas
libres de cargas correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento
urbanistico en las actuaciones asistemdticas o, en su caso, del incremento del aprovechamiento
medio sobre el aprovechamiento urbanistico preexistente en el planeamiento, en las
sistemdticas.

La entrega de suelo podrd sustituirse, mediante resolucién motivada, por el abono a la
Administracién de su valor en metdlico o por otras formas de cumplimiento del deber.

b) Entregar a la Administracién actuante el suelo para nuevos sistemas generales o locales
incluidos o adscritos al dmbito, que demande la actuacién en funcién del grado de colmatacién
del dmbito, pudiendo utilizar las férmulas contempladas en la legislacién de propiedad
horizontal.

c) Costeary, en su caso, ejecutar todas las obras de urbanizacién del dmbito y las de conexién
con las redes generales viarias y de infraestructuras y servicios técnicos, asi como las obras de
ampliacién y refuerzo de dichas redes que sean necesarias en funcién de las dimensiones y
caracteristicas de la actuacién. Los promotores de la actuacién tendrdn derecho al reintegro de
los gastos de instalacién de las redes de servicios técnicos con cargo a las empresas
suministradoras, en la forma que se determine reglamentariamente o, en su defecto, en la
forma que determine el Ayuntamiento.

d) Entregar al Ayuntamiento, junto con el suelo correspondiente, las obras e infraestructuras a que
se refiere el pdrrafo ¢), que deban formar parte del dominio pidblico como soporte inmueble
de las instalaciones propias de cualesquiera de las redes y servicios citados, asi como también
dichas instalaciones cuando estén destinadas a la prestacién de servicios de titularidad publica.

e) Indemnizar a los titulares de derechos sobre las edificaciones que deban ser demolidas y el
realojamiento y retorno de los ocupantes legales de inmuebles que constituyan su residencia
habitual, cuando tengan derecho a ellos, en los términos establecidos en la legislacién bésica
del suelo.

Como justificacién del articulo antes mencionado, se plantea en el presente documento.
1- Ceder gratuitamente al Ayuntamiento:

a) El 10% del suelo ya urbanizado, lo que en el presente caso serd sustituido por su cesién a metdlico,
dada la imposibilidad de cesién de suelos interiores en la unidad. En el caso de “La Valenciana” el
valor del 10% del aprovechamiento total asciende a 5.455,60 u.a. (4.451,58 u.a de la UE-1 y
1.004,03 de la UE-2) se plantea el abono por su valor en metdlico, ya que no hay prevision del VPO
y no hay suelo vacante donde localizar los derechos, dado el alto grado de colmataciéon de la
edificacién.

b) La superficie total urbanizada de los viales y dreas libres, asi como de la parcela destinada a SIPS,
también los terrenos precisos para la instalacién y funcionamiento de los restantes servicios pUblicos

necesarios.

En el caso de “La Valenciana” los sistemas locales son los siguientes:

S CN3 S CN 3 UE-1 S CN 3 UE-2
Espacios libres 2.110,37 m? 2.110,37 m? -
Viario 17.723,14 m?2 12.771,75 m2 4.951,39 m2
SIPS 2.999,11 m?2 - 2.999,11 m?

Dichas cesiones son obligatorias y gratuitas y serdn libres de cargas y urbanizadas.
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) No se dan excesos de aprovechamiento.
2- Costear y ejecutar la urbanizacién de la Unidad de Ejecucién en los plazos previstos, participando en la
proporcién de los aprovechamientos que le corresponda a cada uno, e indemnizando a los titulares de
derechos en los casos que sea procedente segin los t#érminos establecidos en la legislacién bésica del suelo.
No se prevén indemnizaciones
2.4.5 PLAN DE ETAPAS
SECUENCIA TEMPORAL
Se prevé el desarrollo de dos Unidades de Ejecucién, cada una de las cuales lo hard en una sola etapa y
una sola fase.

Los plazos a computar desde la Aprobacién Definitiva (A.D.) del PRI, son:

Unidad de Ejecucién 1

DOCUMENTO MES COMPUTAR DESDE
Proyecto de Urbanizacién 12 A.D. PRI
Proyecto de Reparcelacion 12 A.D. PR
Obras de Urbanizacién
* Comienzo 6 A.D. Proyecto Urbanizacién
* Final 30 A.D. Proyecto Urbanizacién

Cabe entender que los procesos de financiacién de las actuaciones en SUNC referidas al proceso de
regularizacién, por sus especiales caracteristicas socioecondmicas, y extremada fragmentacién de la
propiedad, sean dificultosos, motivo por el que, en previsién de ello, y en evitacién de obligar a sucesivas
modificaciones del Plan de etapas del presente PRI, se han previsto plazos amplios para esa fase del proceso.

Unidad de Ejecucién 2

DOCUMENTO MES COMPUTAR DESDE
Proyecto de Urbanizacién 12 A.D. P.R.I
Proyecto de Reparcelacién 12 A.D. P.R.I
Obras de Urbanizacién
* Comienzo 3 A.D. Proyecto Urbanizacién
* Final 27 A.D. Proyecto Urbanizacién
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NORMATIVA URBANISTICA
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3 NORMATIVA URBANISTICA

3.1 PRELIMINARES

Articulo 1

Las presentes ordenanzas se redactan como documento integrante del PRI de la unidad S-CN-3 La
Valenciana, del Plan General de El Puerto de Santa Maria, afectando a los usos, tipologias y caracteristicas
de las edificaciones que en el mismo se realicen.

Con cardcter general, para lo no recogido en las presentes Normas, serdn de aplicacién las determinaciones
establecidas en las Normas Urbanisticas del PGMO 92 vigente de El Puerto de Santa Maria, especialmente
en lo que se refiere a su:

- TITULO IV. NORMAS GENERALES DE LOS USOS

- TITULO V. NORMAS GENERALES DE LA EDIFICACION

- TITULO VI. NORMAS GENERALES DE URBANIZACION

3.2 AMBITO DE APLICACION

Articulo 2

Las presentes ordenanzas son de aplicacién en la totalidad del territorio que comprende el sector, delimitado
por el PGMO, con las puntualizaciones resefiadas en el punto 1.1.1.2 del presente documento, por lo que
son de aplicacién a las dos unidades de ejecucién que se proponen delimitar en el presente documento, y
afectando tanto a terrenos como edificaciones.

Son de obligado cumplimiento para toda persona, fisica o juridica, publica o privada, y en todo su contenido,
que podrd ser exigido mediante el ejercicio de la accién publica.

Para lo no previsto en ellas, serd de aplicacion lo articulado en la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del
territorio de Andalucia (ley 7/2021 de 1 de diciembre) asi como al Reglamentos General que desarrolla
dicha ley (D. 550/2022 de 29 de diciembre). Igualmente, el Plan General de Ordenacién Urbana de El
Puerto de Santa Marfa, las Ordenanzas Municipales y cuantas disposiciones y normativas legales vigentes le
sean de aplicacién.

3.3 DOCUMENTACION Y GRADO DE VINCULACION
Articulo 3
1._ El presente Plan de Reforma de Reforma Interior consta de los siguientes documentos:
- Memoria. Incluye memoria de informacién y diagnéstico, la memoria de participacién, la de
ordenacién y la memoria econémica.
- Normativa urbanistica. La constituye el presente documento.
- Cartografia que incluye los planos de informacién y ordenacién.
- Anexos
- Resumen ejecutivo.

2. Los anteriores documentos serdn igualmente vinculantes en virtud del alcance de sus propios contenidos,
y con el grado explicito que se sefale para cada uno de ellos. Las propuestas explicitas contenidas en
cualquiera de los documentos de ordenacién que pudiesen aparecer en contradiccidn con sugerencias o
propuestas de los documentos informativos, se considerardn que prevalecen sobre éstas. En todo caso se
entenderdn de aplicacién las indicaciones que aparezcan en cualquiera de los documentos y no tuviesen
contradiccién con las propuestas de los demds, entendiéndose el Plan de Reforma como un todo coherente,
articulado y complementario en cada uno de sus documentos.

3. El presente Plan de Reforma Interior desarrolla las determinaciones precisas y exigidas con cardcter
general en el Plan General y en la Ley de Impulso para la Sostenibilidad del Territorio de Andalucia, y
contenidas en los documentos enunciados en el punto 1 anterior.

4. Las determinaciones del P.R.I. se interpretardn con base a los criterios que, partiendo del sentido propio
de sus palabras y definiciones, y en relaciéon con el contexto y los antecedentes, tengan en cuenta
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principalmente el espiritu y la finalidad del Plan General, al cual desarrollan, asi como la realidad social del
momento en que se han de aplicar.

5. Si se dieran contradicciones grdficas entre planos de diferente escala se estard a lo que indiquen los de
mayor escala; si fuesen contradicciones entre mediciones sobre planos y sobre la realidad, prevalecerdn
estas Ultimas; si se diesen entre superficies fijas y en su aplicacién a la realidad concreta, siempre que no se
superen las condiciones establecidas en el planeamiento superior.

6. Si, no obstante, la aplicacién de los criterios interpretativos contenidos en los epigrafes anteriores
subsistiere imprecisién en las determinaciones o contradiccién entre ellas, prevalecerd la interpretacién mas
favorable al mejor equilibrio entre aprovechamiento edificatorio, mejora del paisaje, de la imagen del medio
urbano y al inferés mds general de la colectividad, correspondiendo dicha interpretacién a los érganos
urbanisticos del Ayuntamiento, previo informes técnico vy juridico, sin perjuicio de las facultades propias de la
Corporacién Local, de la Junta de Andalucia y de las funciones jurisdiccionales del Poder Judicial.

3.4 TERMINOLOGIA

Articulo 4

La terminologia empleada, tanto en las presentes Normas urbanisticas como en la Memoria, se basa en la
utilizaciéon de una serie de conceptos ampliomente generalizados en la LISTA y los Reglamentos que la
desarrollan.

Para evitar interpretaciones, los términos empleados en las presentes normas lo son en la acepcién que se
les confiere en el propio Plan General, a cuya definicién terminolégica se remiten.

3.5 REGIMEN URBANISTICO DEL SUELO Y DESARROLLO
Articulo 5. Calificacién del suelo
Estando clasificado el suelo del dmbito completo como suelo urbano no consolidado, el P.R.I. realiza una
zonificacién en base a los siguientes usos:
- Residencial, en tipologias y variantes que siguen:

e UASO0.0
e UASO.1
e UASO0.2
o ClJ2x
e (CJ-2.1

- Parcelas de cesién, tanto las calificadas como dreas libres, como las reservadas para SIPS
- Sistema viario, que comprende las vias de circulacién.

Estos dos Ultimos son suelos de cesién obligatoria y gratuita al dominio publico.
- Parcelas de infraestructuras, basicamente las que soportan los centros de transformacién.

Articulo 6. Estudios de Detalle
La configuracién de las parcelas definidas como edificables y las vias de circulacién son invariables. Ademas,
el P.R.l. se confecciona con la pormenorizacién suficiente como para que, una vez aprobados los Proyectos
de Reparcelacion y Urbanizacién de cada unidad de ejecucién, se puedan conceder licencias municipales
de edificacién, ya que se desarrolla a nivel de lineas de edificacién y alturas toda la unidad de ejecucién.
No obstante, si fuese necesario adaptar a pequefio nivel estos pardmetros, podria a tal fin redactarse un
Estudio de Detalle de toda o parte de la unidad de ejecucién descrita, con los siguientes contenidos y
limitaciones:

- Reestudiar las cotas de referencia de planta baja fijadas en el P.R.I.

- Pequefios reajustes de las lineas maximas de edificacién.
Todo ello, siempre que se respete:

- Las edificabilidades y alturas méximas adjudicadas por el P.R.I. a cada émbito edificatorio.

- La delimitacién perimetral de la complexiéon de la red viaria.

- Y, en general, todas aquellas cuestiones que escapan del contenido reglado para estas figuras

en la normativa vigente.

Articulo 7. Proyecto de urbanizacién

El proyecto de urbanizacién que se redacte para cada Unidad de Ejecucién constituird un instrumento para
el desarrollo de las determinaciones previstas en el presente P.R.I., tales como vialidad, infraestructuras,
jardineria y otras andlogas.
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Por tanto, en ningin caso podrdn contener determinaciones sobre Ordenacién, Régimen de suelo o
edificacién. Tampoco podrd modificar las previsiones del planeamiento que desarrolla, sin perjuicio de que
pueda efectuar adaptaciones de detalle requeridas por las caracteristicas del suelo o subsuelo para la
ejecucién material de las obras, ello sin afectar a la consideracién y titularidad de los suelos.

Cuando estas adaptaciones supongan alteracién de las determinaciones del P.R.I., deberd aprobarse previa
o simultdneamente la modificacién correspondiente de éste, salvo que dichas alteraciones fueran
competencia de un Estudio de Detalle, segin lo descrito en el articulo 6.

El contenido de dichos proyectos y su aprobacién se regirdn por lo sefialado al efecto en el Plan General, la
LISTA y la demds normativa al respecto.

3.6 NORMAS PARTICULARES DE LAS DIFERENTES ZONAS DE ORDENANZA

USO RESIDENCIAL

Articulo 8. Uso residencial
Se refiere a las parcelas que servirdn de soporte a las viviendas. Este uso acoge diversas tipologias y variantes.

8.1. Tipologia UAS-0.0

Aplicada a las parcelas asi designadas en el plano de zonificacién plano 11son las parcelas 1A, T1By 11C
de la unidad de ejecucién UE-1 Se aplicard el capitulo 7 " Ordenanza Vivienda Unifamiliar Aislada del Titulo
X del PGMO, articulos 10.7.1 a 10.7.9 de tipologia UAS-1, excepto en lo referido a:

8.1.1.- Parcela minima.

Por ser parcelas fisicamente delimitada preexistentes con anterioridad a 16/07/2018, fecha del
Oltimo vuelo fotogramétrico disponible municipal, se admite su configuracién como parcelas
independientes, no siendo para este supuesto de aplicacién el articulo 10.7.3.1 de la Normativa-

Ordenanza del PGMO 92.
Estas parcelas tienen una superficie inferior a 400 m?2.

8.1.2. Edificabilidad.

Se establece la edificabilidad méxima de 0,54 m?/m? sobre parcela neta.

9.1.3. Edificaciones existentes.

Las edificaciones existentes levantadas con anterioridad a 16/07/2018, fecha del Gltimo vuelo
fotogramétrico disponible municipal no quedardn en régimen de fuera de ordenacién por
divergencias con las condiciones particulares de su zona de ordenanza, pudiendo patrimonializarse
el exceso de volumen edificado, si lo hubiera.

8.2. Tipologia UAS-0.1

Aplicada a las parcelas asi designadas en el plano de zonificacién plano 11 son las parcelas 2, 4, 5, 6, 7,
119,16, 22, 33,34, 37,39,40, 42,44, 45,46,47,52, 67 bis, 77, 83, 92 de la unidad de ejecucién UE-
1. Se aplicard el capitulo 7 " Ordenanza Vivienda Unifamiliar Aislada del Titulo X del PGMO, articulos 10.7.1
a 10.7.9 de tipologia UAS-1, excepto en lo referido a:

Se engloban dentro de esta tipologia las parcelas fisicamente delimitadas con superficies > 400 m? y menor
de 600 m?, aunque no cumplan la longitud de frente minimo.

8.2.1.- Parcela minima.
Las parcelas minimas a efectos Unicamente de segregacién, deben tener una superficie y lindero
frontal de dimensiones superiores a las que a continuacién se disponen:

SUBZONAS PARCELA MIN. FRENTE MIN.
(m?) (metros)
UAS-0.1 400 16

8.2.2. Edificabilidad.
Se establece la edificabilidad maxima de 0,41 m?/m? sobre parcela neta.

8.2.3. Edificaciones existentes.
Las edificaciones existentes levantadas con anterioridad a 16/07/2018, fecha del Gltimo
vuelo fotogramétrico disponible municipal no quedardn en régimen de fuera de ordenacién
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por divergencias con las condiciones particulares de su zona de ordenanza, pudiendo
patrimonializarse el exceso de volumen edificado, si lo hubiera.

8.3. Tipologia UAS-0.2

Aplicada a las parcelas asi designadas en el plano de zonificacién plano 11 son las parcelas 1, 3, 3 bis, 8,
9,10,11,12,13,14,15,17,18, 19, 20, 21, 23, 24, 25, 26, 27, 28, 29, 30, 31, 32, 35, 38, 41, 48,
49,50, 51, 53, 54, 55, 56, 58, 59, 61, 62, 63, 64, 66, 66 A, 66 B, 67, 68, 69,70, 70°,71,72,73,74,
75,76,76° 76B, 78,79, 80, 81, 82, 84, 85, 86, 87, 88, ,89 90, 91 de la unidad de ejecuciéon UE-1. Se
aplicard el capitulo 7 " Ordenanza Vivienda Unifamiliar Aislada del Titulo X del PGMO, articulos 10.7.1 a
10.7.9 de tipologia UAS-1, excepto en lo referido a:

Se engloban dentro de esta tipologia las parcelas fisicamente delimitadas con superficies mayores de 600
m?, aunque no cumplan la longitud de frente minimo.

8.2.1.- Parcela minima.
Las parcelas minimas a efectos Unicamente de segregacién, deben tener una superficie y lindero
frontal de dimensiones superiores a las que a continuacién se disponen:

SUBZONAS PARCELA MIN. FRENTE MIN.
(m?) (metros)
UAS-0.1 600 16

8.2.2. Edificabilidad.
Se establece la edificabilidad maxima de 0,32 m?/m? sobre parcela neta.

8.2.3. Edificaciones existentes.
Las edificaciones existentes levantadas con anterioridad a 16/07/2018, fecha del Gltimo
vuelo fotogramétrico disponible municipal no quedardn en régimen de fuera de ordenacién
por divergencias con las condiciones particulares de su zona de ordenanza, pudiendo
patrimonializarse el exceso de volumen edificado, si lo hubiera.

8.4. Tipologia CJ-2x

Se plantea esta tipologia con el objetivo de regularizar parcelario constituido y edificacién existente
prescrita, en el que es no es posible asociar una parcela a una Unica vivienda. Son parcelas que
actualmente estdn inscritas en el registro de la propiedad con divisién horizontal y se plantea que queden
las edificaciones en régimen de divisién horizontal sobre parcela comin.

De este modo, se pretende poder reconocer la situacién de hecho (edificacién y parcela). Este
objetivo es congruente con el marcado por el PGMO las fichas reguladoras de la unidad, que incluye en
sus observaciones una referencia a su objetivo de regularizar parcela y edificacién:

OBSERVACIONES

- Ninguna parcela constituida en el momento de 1a Rprobacitn Inicizl de este PBMO e inscrita en el registro de lz

Propiedad serd inedificable & ceuss de sus dieensiones. o
- Tods edificacidn consolidada en el eoeento de la Aprobacidn Inicial de este FEMD y que redna unas ;onﬂumnes
higiénicas y de ornato adecusdas podri ser leqalizada eediante el carrespondiente expediente de legalizacién aunque

no refna las condiciones establecidas por la ordenanza de aplicacitn correspondiente.

!

Aplicada a los conjuntos 57y 60 de la unidad de ejecucién UE-1.

Se aplicaré el capitulo 5" Ordenanza Ciudad Jardin del Titulo X del PGMO, articulos 10.5.1 a 10.5.9 de
tipologia CJ-2, excepto en lo referido a:
8.1.1. Parcela minima, densidad sobre la misma.
No serdn de aplicaciéon las restricciones en estos aspectos, aceptédndose las parcelas o
conjuntos de ellas existentes con anterioridad a 16/07/2018, fecha del Gltimo vuelo
fotogramétrico disponible municipal y que han sido calificadas con esta variante en el
presente PRI. No asi para las nuevas parcelaciones. Se admite en estas parcelas 2 viviendas
sobre una Unica parcela.
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8.1.2. Edificabilidad.
La edificabilidad seré de 0,32 m2/m2 sobre la parcela neta.

8.1.3. Edificaciones existentes.
Las edificaciones existentes levantadas con anterioridad a 16/07/2018, fecha del Gltimo
vuelo fotogramétrico disponible municipal no quedardn en régimen de fuera de ordenacién
por divergencias con las condiciones particulares de su zona de ordenanza, pudiendo
patrimonializarse el exceso de volumen edificado, si lo hubiera

8.5. Tipologia CJ-2.1

Aplicada a las parcelas 93.1, 93.2, 93.3, 93.4, 93.5, 94.1, y 94.2 (Parcelas de la unidad de ejecucién UE-
2)

Se aplicard integramente el capftulo V" Ordenanza Ciudad Jardin. del Titulo X del PGMO, articulos 10.5.1
a 10.5.9, a excepcién del pardmetro de edificabilidad y parcela minima por nimero de vivienda.

8.5.1 Edificabilidad.
La edificabilidad serd de 0.46 m2/m2 sobre la parcela neta

8.5.2. Parcela minima por numero de viviendas.
Asimismo, se establece una relacién entre estas superficies de parcela minima y densidad mdxima
de viviendas

- Civdad Jardin 2.1 ............ 280 m2/viv.

Redondedndose el nimero maximo de viviendas por parcelas cuando el cociente de la parcela entre
280, tenga el primer decimal 5 o mayor en una vivienda mds. Por ejemplo para una parcela de 2.600 m2,
(2.600/280= 9,6 viviendas) le corresponderian 10 viviendas.

Nota sobre edificaciones existentes.

Como fecha de referencia para admitir las legalizaciones de parcelas y edificios fisicamente preexistentes se
toma la de 16/07/2018, fecha del Gltimo vuelo fotogramétrico disponible municipal.

Dicho criterio, se toma en base a la determinacién de fecha de referencia, de las modificaciones puntuales
del PGMO tramitadas por el ayuntamiento, para la regularizacién de agrupacién de viviendas irregulares,
tramitadas con posterioridad al anulado PGMO de 2012, que como se puede observar por la justificacién
de su procedencia y formulacién es objetivo principal del presente documento.

Las edificaciones existentes levantadas con anterioridad a dicha fecha no quedardn en régimen de fuera de
ordenacién por divergencias con las condiciones particulares de su zona de ordenanza, pudiendo
patrimonializarse el exceso de volumen edificado, si lo hubiera.

3.7 OBRAS DE EDIFICACION y LEGALIZACION

Articulo 9. Requisitos generales

Sin perjuicio de lo establecido en el Plan General, y en normativa de rango superior, las obras de edificacién
sélo podrén realizarse en aquellos suelos donde existan las condiciones objetivas necesarias para ser
consideradas como solar.

No obstante, podréd autorizarse la ejecucién simulténea de la edificacién y la urbanizacién en los términos
previstos en el art. 203 del RGLISTA.

Todo lo anteriormente dicho es de igual aplicacién a los expedientes de legalizacién de viviendas
preexistentes.

Serd requisito indispensable para el otorgamiento de licencias y/o legalizacién de edificaciones existentes,
certificado de técnico competente del sellado de fosas sépticas y pozos negros, si los hubiere, asi como de
la clausura de pozos extractivos sin autorizacién.

No se admitirdn obras de reconstruccién y sustitucion, para las partes del edificio existente que incumplieran
las condiciones de edificacién de zona y subzona para obra nueva, si bien podrdn autorizarse
excepcionalmente, las obras de conservacién necesarias para el mantenimiento estricto de las condiciones
de seguridad y salubridad requeridas para la habitabilidad o uso al que se destine la edificacién.
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Las obras de nueva planta, asi como las de ampliacién, deberdn respetar las condiciones particulares de
zona y subzona, asf como la edificabilidad méxima asignada por el planeamiento de referencia.

Articulo 10. Legalizacién y uso provisional de las edificaciones existentes

Una vez alcanzada la firmeza administrativa del proyecto de reparcelacién de cada unidad de ejecucién,
se podrd solicitar la legalizacién de las edificaciones existentes y la licencia para el uso provisional de las
mismas no afectadas por viario o dotaciones por resultar calificadas con un uso lucrativo por el instrumento
de planeamiento de aplicacién, de acuerdo con las presentes ordenanzas y las correspondientes guias de
tramitacién municipales, si bien, respecto de la solicitud de legalizacién, no podrd resolverse hasta que
se hayan recibido totalmente las obras de urbanizacién de la unidad de ejecucién y, en su caso, se haya
abonado el exceso de aprovechamiento correspondiente a cada parcela.

Por su parte, respecto de la solicitud de licencia de uso provisional de la edificacién, sélo se podrd resolver
favorablemente para aquellas edificaciones que cumplan las condiciones de seguridad y salubridad
correspondientes, una vez se hayan puesto en servicio las infraestructuras bésicas de urbanizacién, tras la
recepcion parcial por el Ayuntamiento.

Asimismo, a la vista de la solicitud de legalizacién y licencia provisional del uso, se podrdn autorizar las obras
imprescindibles para que la edificacion existente pueda alcanzar las condiciones suficientes de seguridad y
salubridad requeridas para la habitabilidad o para el uso a que se destinen.

La concesién de licencia provisional de uso permitird acceder a los servicios bésicos de infraestructuras de
manera provisional hasta la recepcién total de la urbanizacién y legalizacién del edificio, momento a partir
del cual serd definitiva la conexién.

Articulo 11. Simultaneidad de obras nueva planta y urbanizacién

Asimismo, respecto de las parcelas que carezcan de edificacién, se podrén autorizar licencias de obra de
edificaciones de nueva planta, con la aprobacién de todos los instrumentos urbanisticos (firmeza del proyecto
de reparcelacion y aprobacién del proyecto de urbanizacién) y las obras de urbanizacién iniciadas, y si se
prevé la finalizacién de dichas obras antes de la finalizacién de las obras de edificacién, de modo que las
construcciones puedan disfrutar de los servicios precisos para el uso a que van a ser destinadas.

No podrd concederse licencia municipal, ni causardn efectos las declaraciones responsables, de utilizacién
u ocupacién hasta que no estén recepcionadas las obra de urbanizacién en su totalidad o de la fase
correspondiente.

3.8 SISTEMA DE EJECUCION

Articulo 12. Justificacién del sistema de actuacién
Segun lo expuesto en el apartado 2.3.1del presente documento, las unidades de ejecucién se desarrollarén

por el sistema de compensacién. Todo ello en cumplimiento del articulo 217 del Reglamento General de la
LISTA

Articulo 13. Alcance del sistema en cuanto a obligaciones de los propietarios.

De acuerdo con el Art. 30 de la LISTA y 49 del RGLISTA, y a los efectos contenidos en el presente P.R.I.,
serdn de cesiéon obligatoria y gratuita los terrenos calificados como viales, dreas libres y equipamientos.

La legislacién vigente determina la obligacién de los propietarios de incorporarse al proceso urbanizador y
edificatorio en las condiciones y plazos que en ella se establecen.

La ejecucién del planeamiento garantizard la distribucién equitativa de beneficios y cargas entre los
propietarios afectados, e implicard el cumplimiento de las siguientes obligaciones:

1- Ceder gratuitamente al Ayuntamiento:

a) La superficie total urbanizada de los viales y dreas libres, asi como de la parcela destinada a SIPS,
en este caso sin urbanizar, pero con dotfaciones; también los terrenos precisos para la instalacién y
funcionamiento de los restantes servicios pUblicos necesarios.

b) El 10% del suelo ya urbanizado, segin determina en la legislacién vigente, lo que en el presente
caso serd sustituido por su cesién a metdlico, dada la imposibilidad de cesién de suelos interiores en
las unidades.
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c) No se dan excesos de aprovechamiento en el global de las dos unidades.
2- Costear y ejecutar la urbanizacién de las Unidades de Ejecucién en los plazos previstos, participando
en la proporcién de los aprovechamientos que le corresponda a cada uno.

El cumplimiento de estos deberes determina la progresiva adquisicién de las facultades urbanisticas
reguladas en la legislacién vigente sobre suelo.

Articulo 14 Objeto y fines: Area de Actuacién

El objeto es la actuacién dentro de los limites de las Unidades de Ejecucién a la que se aplica el presente
P.R.IL.

Con tal finalidad practicaré las operaciones necesarias para distribuir entre sus asociados los beneficios y
cargas del planeamiento, configurar las nuevas parcelas, adjudicarlas y urbanizar las fases establecidas.
Serd igualmente necesario el encargo de la redacciéon de los correspondientes Proyectos de Reparcelacion y
de Urbanizacién en ambas unidades de ejecucion delimitadas.

Articulo 15. Conservacién de la urbanizacién

Una vez ejecutada y recibida la Urbanizacién, se constituird la correspondiente Entidad Urbanistica de
conservacién, con las reglamentaciones y contenidos que en la legislacién vigente se le atribuyen, los cuales
estardn contenidos en sus Estatutos.

De especial aplicacién le serd lo contenido en el articulo 201 punto 4 del RGLISTA. En este sentido, la propia
Junta de compensacién podrd hacerse cargo de la obligacién de conservar aludida, produciéndose la
transformacién de forma automdtica en entidad de conservacién, tal como se recoge en los estatutos de la
Junta de Compensacién.

Articulo 16. Obijeto, fines y asociados de la entidad urbanistica de conservacién

La expresada entidad tendrd por objeto la conservacién y mantenimiento de la urbanizacién de las Unidades
de Actuacién, en tanto no sea esto responsabilidad municipal, en virtud de los plazos previstos en la
normativa vigente.

Articulo 17. Normativa acistica

De acuerdo con lo previsto en la legislacién vigente, las actividades y usos que se establezcan, en su diq,
deberdn prever el cumplimiento de la normativa acUstica, justificdndolo en los correspondientes proyectos
edificatorios o de actividad.
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4 ANEXOS
4.1 INFORME DE LAS COMPANIAS SUMINISTRADORAS

En este punto se insertan copias de los informes recibidos por parte de las compafias suministradoras.

e
Lh=) Apemsa —— o R -
[— — —] i(gﬁ Apemsa SALIDA
- [ FECHA: [ NUM.
AGUAS DEL PUERTO EMPRESA MUNICIPAL, S.A |
AURORA, 1 - 11500 EL PUERTO DE SANTA MARIA | 2 2 ENE 2018
RSN SR

22 de Enero de 2018

ESTUDIO BRB ARQUITECTURA
11.500 - El Puerﬁ) de Santa Maria (CADIZ)

ASUNTO: INFORME SOBRE INFRAESTRUCTURAS DE LA UNIDAD
URBANISTICA ARGT-03 “LA VALENCIANA™.

En respuesta a su escrito de solicitud de informacién sobre las infraestructuras de
abastecimiento y saneamiento en la unidad urbanistica ARGT-03 “LA VALENCIANA™, una
vez examinado la documentacion exponemos:

Actualmente es posible dar cobertura a este desarrollo urbanistico tanto de
abastecimiento como de saneamiento, ya que existen infraestructuras de ambos servicios en

las zonas colindantes al sector.

La red de abastecimiento a proyectar debera ser de tipo mallado y tener conexiones a
la red existente de la zona en varios puntos, cumpliendo la normativa técnica de APEMSA.

La red de saneamiento a proyectar debera ser de tipo separativo y cumplir igualmente

la normativa técnica de APEMSA.

Adjuntamos planos de las redes de abastecimiento y saneamiento existentes en la

Atentamente.

'\ ~

g

A\

7 ‘ Miguel Angel Palomo Hierro
qé))epanamento de Obras y Planeamiento

Los planos de redes actuales se han incorporado a la documentacién gréfica de este PRI.
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C-distribuciéon

Ref. Solicitud: ACADOO1 0000081260

JUNTA DE COMPEMSACION ARGT-2 LA
VALEMCIANA

SAM SEBASTIAN 24
11500 - PUERTO DE SANTA MARIA

A la Atencidn de Junta de compensacidn argi-3
La Valenciana - V72283435

Estimado Sr. / Estimada Sra:

En relacidn al Informe Seciorial referido para el ARGT-03, LA VALENCIAMA, 11500, PUERTO DE SANTA
MARLA (EL), CADIZ, les damos traslado de las cuestiones relativas a las Infraestructuras eléctricas de distribucian
que sa deberan recoger en la tramitacidn del expediente wrbanistico, en base a lo legalments establecido al
respecio.

Estudic Técnico
EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal, como Gestor de la red de disfribucién en la zona en la que sa
encuentran la ARGT-02 LA VALENCIANA ha realizado un estudio t&cnico para evaluar:

- Las nuevas infraestructuras a desamollar para la conexidn con las existentes
- Las infreestructuras existentes an servicio a reformar como consecusncia de la transformacicn de los
Sectores

El estudio ha sido realizado en base al escenario de carga actual de las redes, y de la demanda de potencia que
s& define en la documentacidon que acompafia la solicitud efectuada, ascendiendo segin la misma a 343 48 kW en
BT.

En el caso en que, durante la tramitacidn del planeamiento hasta su aprobacidn definitiva, o bien durante su fase
de geston, surjan cambios en el uso o edificabilidad gue modifiquen las necesidades de potencia, serd necesano
actualizar el estudio para adaptario a las nuevas condiciones de urbanizacidn y edificacidn.

Infraestructuras necesarias
Como resultado de este estudio, quedan definidas una serie de infreestructuras necesarias para dar cobertura a
las demandas del Plan General. Las instalaciones necesarias son las que se detallan a continuacidn:

Adecuacidn de instalaciones existentes en servicio:

Trabajos de ampliacion de potencia a 630 KVA los transformadores de los centros “Entronque Valenciana
234807, ¥ © Urbazluz Chalet 234617, siendo estos transformadores los puntos de conexion, debiendo realizar a
costa del promoior la ampliacion de los centros y de los cuadros de Baja Tensidn en fumcidn de las
distribuciones de la red de baja que se disefie. (las cbras de adecuacidn por tratarse de instalaciones en
sernvicio deberdn ser ejecutadas por la empresa distribuidora, aungue a costa del promaotor).

5Sin afecciones aparentes en MT y en BT las afecciones propias de las mismas redes de distribucidn que sera
necesano soterrar en el proyecto de urbanizacidn.

MNuevas instalaciones a desamollar:
Fedes de BT desde los distintos centros anteriorments mencionados hasta los suministros actuales y la
ftotalidad de las parcelas demandadas.

I.fﬂ EDISTIOBLC 0N Medes Ciginies 5 L Unipersonal  inecris sn o MAsgizko biercandl Se Medid Tomo 38800, Libko O folic 133, Ho B-2TI53E2 CLF. BE2S4821T
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C-distribucién

El disefio de todas las instalaciones de extensiin de distribucion debera reslizarse conforme a la reglamentacion
vigente, asi como a las Momas Técnicas de la empresa distribuidora para este tipo de instalaciones.

Reservas de suelo

Las recordamos asimismo que deberan recogerse en el texto del imstrumento de planeamiento urbanistico a
tramitar las necesarias reservas de suelo y las necesarias servidumbres de paso y vuelo de instalaciones para
parmitir la construccién y posterior operacidn de las infreestructuras descritas, todo ello de acuerdo con el articulo
112 del RD 1955/00 sobre coordinacién con planes urbanisticos.

Proyectos de urbanizacidn

Una wez aprobado definitivamente el planeamiento, en &l momento en que se redacten los proyecios de
urbanizacion, se podra establecer una valoracion detallada de las instalaciones, de cara a incluirlas en los mismos
&n concepio de costes de urbanizacidn.

Los proyecios deberdn comprender la tofalidad de la red de distribucidn necesaria, incluyendo las infraestructuras
exteriores al sector de conexidén con las redes existentes.

Endesa Distribucidn revisara los proyectos de wrbanizacion, aportando fodas agquellas prescripciones gue sean
necesarias para garantizar que las redes de distribucidn serdan desarrolladas en cumplimiento de todas las
mormativas de aplcacidn, para lo cual rogamos nos envien para su revision los proyectos eléctricos de
urbanizacidn en &l momeanio de su redaccidn, o en su tramitacion ante &l Ayuntamisnio.

Aspectos legales relativos a las redes de distribucion

Obligacidn de costear las obras de urbanizacidn

D& acwerdo a la legislacidn elécirica y a la legislacidn scbre ordenacion territorial y urbanistica, el articulo 18 de
RDL 7/2015 establece, entre las obligaciones de los promotores de las actuaciones de transformacion urbanistica
la de costear las obras de urbanizaciin e infraestruciuras de conexidn con las redes generales de servicios, asi
como |las de amphacidn y reforzamiento de las existentes fuera de la actuacidn que ésta demande por su
dimensian.

En este sentido y dado que este imforme sectorial no establece una veloracion de las obras eléctricas de
wurbanizacion, les indicamos que serd necesario valorar todas las instalaciones descritas de cara a imcluir el coste
enire los cosies generales de urbanizacion. Este concepto deberd incluirse en el Estudio Técnico Econdmico del
Flan, en el modo que la legislacidn al respecto determine.

Tiularidad de las redes de distribucidn

De acuerdo con la legislacidn vigente, todas las instalaciones destinedas a8 mas de un consumidor tendréan la
consideracion de red de distribucidn, guedando titularidad de la empresa distribuidora de la zona, quien
respondera de la seguridad y calidad de suminisiro.

Validez del Informe y continuacidn del expediente urbanistico

Este informe tiene una validez de seis meses desde su recepcidn. En &l momenio en que se redacte el
planeamiento derivado o los proyectos de urbanizacidn, se deberd actuslizar en base a la capacidad de la red
existente y 8 los cambios que puedan darse en la potencia solicitada para los Sectores.

2."-3 EDISTMIBEUCION Mades Diginiss 5L Unipsrsonal  inscris sn & Asgiskes ercanil @ Masiid Tormo 32900, Libm O fobs 138, Hogs B-2T2502 COLF. BEQSEET
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C-distribucion

Condiciones Técnico Econémicas para cada parcela

Posteriormente, y en funcion del modo de ejecucion que se determine para cada Sector o Parcela, sera necesario
que el urbanizador tramite con Endesa Distribucion las correspondientes condiciones técnico econdmicas, en las
que se definira el coste de las obras ya en base a los proyectos, y la forma de ejecucion.

Dada la relevancia del expediente, y la magnitud de las obras necesarias, creemos conveniente mantener una
reunion con Vds. para compartir y aclarar el alcance, los plazos y el contenido de la documentacion a redactar.

Agradeciéndole su confianza, quedamos a su disposicion en el teléfono 956 881 316 o a través del correo
electrénico solicitudes nnss@endesa.es

EDISTRIBUCION Redes Digitales S.L. Unipersonal.

Operaciones Comerciales de Red
Andalucia Oeste

&

23 de agosto de 2019

3/3 EDISTNRUCION Nedes Dightnies S L. Uniparsonal  sscrta an of Magistro Mercall ce Msded Tomo 36500 Liten 0 folo 138, Mo M-2T29092 CLF BRos4ceIT
SA200000
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La unidad cuenta con plano de redes de telecomunicaciones necesarias, elaborado por Telefénica
Movistar. Dado que se desarrolla en mdltiples péginas, acompafiamos aqui una de ellas, a modo de
ejemplo. La propuesta de redes de dicha empresa se ha volcado en la documentacién gréfica que
acompafia al presente PRI.
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4.2 CUESTIONES DE INDOLE MEDIOAMBIENTAL

4.2.1 Medidas para la reduccién del CO2

El objetivo del presente PRI es el de planificar el terreno en acorde con los usos y especificaciones previstos
para él y que se desprenden de la propia ficha del PGMO, donde los pardmetros en cuanto a la
ordenacién y en un marco normativo cada vez mds restrictivo hacia el disefio libre, ha previsto y ordenado,
estableciendo unos objetivos y directrices que no dan lugar més que a la asuncién de dicha ordenacién
como la éptima para este drea de Reforma Interior.

En este PRI se concretan las superficies de cesiones y distribucién de usos y volumetria, como paso previo
a la realizacién del consiguiente proyecto de urbanizacién, reparcelacién y edificacién o regularizacién
de las edificaciones en su interior. Por tanto, el alcance no afecta a las emisiones de CO2 a la atmésfera,
sino mds bien serd el posterior proyecto de edificaciéon que se redacte el que si haga incidencia en las
mencionadas emisiones, en funcién del disefio de los edificios que se planteen. No obstante, desde el
presente documento se establecen una serie de medidas a tener en cuenta por el posterior proyecto de
edificacién que se elabore, con el objetivo de que éste reduzca la emisién de CO2 a la atméstera.

Las emisiones de CO2 a la atmésfera de un edificio se pueden reducir disminuyendo el consumo
energético del mismo. Por tanto, el proyecto de edificacién que se redacte deberd cumplir la normativa
relativa a la eficiencia energética, en lo que se respecta a requisitos minimos de eficiencia energética,
inspeccién periédica de eficiencia energética de las instalaciones térmicas y certificacién energética de
edificios. Dicha normativa que deben cumplir los edificios viene impuesta por la Directiva 2002/91/CE
del Parlamento Europeo y del Consejo, de 16 de diciembre de 2002, habiéndose transpuesto al
ordenamiento juridico espafiol mediante los siguientes Reales Decretos:

e Real Decreto 314/2006, de 17 de marzo, por el que se aprueba el Cédigo Técnico de la
Edificacién (CTE).

e Real Decreto 390/2021, de 1 de junio, por el que se aprueba el procedimiento bésico para la
certificacién energética de edificios de nueva construccién.

e Real Decreto 1027/2007, de 20 de julio, por el que se aprueba el Reglamento de Instalaciones
Térmicas en los Edificios (RITE).
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4.3 NORMAS TECNICAS DE ACCESIBILIDAD

Decreto 293/2009, de 7 de julio, por el que se aprueba el reglamento que regula las normas parala
accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte en Andalucia.
BOJAN® 140, de 21
de julio de 2009
Correccion de errores. BOJAn® 219, de 10 de
noviembre de 2009

DATOS
GENERALE
S
FICHAS Y TABLAS
JUSTIFICATIVAS*

ol

* Aprobada por la Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas
justificativas del Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el
urbanismo, la edificacion y el transporte en Andalucia, aprobado por el Decreto 293/2009, de 7 de
julio, y las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJA 12 de 19 de enero).
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DATOS GENERALES

DOCUMENTACION

Plan de Reforma de Reforma Interior de la unidad S-CN-3 la Valenciana de El Puerto de Santa Maria.

ACTUACION

Ordenacién urbanistica de los terrenos incluidos en la unidad de ejecucién.

ACTIVIDADES O USOS CONCURRENTES

DOTACIONES Y NUMERO TOTAL DE ELEMENTOS

DOTACIONES

NUMERO

Superficie de la unidad (UE-1+UE-2)

152.536,44 m2

Areas libres de uso y dominio pUblicos 1.942,73 m2
SIPS 2.980,17 m2
Plazas de aparcamientos en vial publico 228

LOCALIZACION
Cafada del Verdugo, El Puerto de Santa Maria

PERSONA/S PROMOTORA/S
Junta de Compensacién de la unidad ARGT 03 La Valenciana

PROYECTISTA/S

Isabel Ruiz Vdzquez, arquitecta.

FICHAS Y TABLAS JUSTIFICATIVAS QUE SE ACOMPANAN

Ficha I. Infraestructuras y urbanismo.

OBSERVACIONES

FECHA'Y FIRMA

Isabel Ruiz Vazquez
Arquitecta
El Puerto de Santa Maria, marzo de 2026
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JUNTA DE ANDALUCIA

CONSEJERIA PARA LA IGUALDAD Y BIENESTAR SOCIAL
Direccién General de Personas con Discapacidad

FICHA 1. INFRAESTRUCTURASY URBANISMO*

CONDICIONES CONSTRUCTIVAS DE LOS MATERIALES Y DEL Descripcién de los materiales utilizados

Pavimentosdeitinerariosaccesibles
Material: Soleria de Granito o similar
Color: Gris

Resbaladicidad: Clase 3 Ry>45

Se cumplen todas las condiciones de la normativa aplicable relativas a las caracteristicas de los
materiales empleados y la construccién de los itinerarios en los espacios urbanos. Todos aquellos
elementos de equipamiento e instalaciones y el mobiliario urbano (teléfonos, ascensores, escaleras
mecdnicas...), cuya fabricacién no depende de las personas proyectistas, deberdn cumplir las
condiciones de disefio que serdn comprobadas por la direccién facultativa de las obras, en su caso, y
acreditadas por la empresa fabricante.

* Aprobada por la Orden de 9 de enero de 2012, por la que se aprueban los modelos de fichas y tablas justificativas del
Reglamento que regula las normas para la accesibilidad en las infraestructuras, el urbanismo, la edificacién y el transporte

en Andalucia, aprobado por el Decreto
293/2009, de 7 de julio, y las instrucciones para su cumplimentacion. (BOJAn® 12, de 19 de enero de 2012).
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FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
ITINERARIOS PEATONALES ACCESIBLES

NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto
CONDICIONES GENERALES. (Rgto. art. 15, Orden VIV/561/2010 arts. 5y 46)
Ancho minimo 1,80 m (1) 1,50 m Cumple
Pendiente longitudinal 6,00 %
Pendiente transversal 2,00 % 2,00 %
Altura libre 2,20 m 2,20 m
Altura de bordillos (serdn rebajados en los vados). 0,12 m
Abertura méxima  delos En itinerarios peatonales & 0,01 m
Flcorg.ues de re].illo, [y Jde En calzadas @ 0,025m
as rejillas en registros.
lluminacién homogénea 20 luxes
(1) Excepcionalmente, en zonas urbanas consolidadas se permite un ancho1,50 m, con las condiciones previstas en
VADOS PARA PASO DE[PEATONES (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 ars. 20,45 y 46)
Pendiente longitudinal el Longitud 2,00 m 10,00 % 8,00 % Cumple
plano inclinado entre "dos || iy 250m  8,00% 6,00 %
niveles a comunicar
Pendiente transversal del plano inclinado entre dog 2,00 % 2,00 %
Ancho (zona libre enrasada con la calzada) 1,80 m 1,80 m
Anchura franja sefalizadora pavimento tactil =0,60m = Longitud de
Rebaje con la calzada. 0,00 cm 0,00 cm
VADOS PARA PASO DE VEHICULOS (Rgto art.16, Orden VIV/561/2010 arts. 13,19,45y 46)
Pendiente longitudinal en tramos < 3,00 m = ltineraric 8,00 % Cumple
Pendiente longitudinal en tframos 3,00 m 6,00 %
Pendiente transversal = ltineraric 2,00 %
PASOS DE PEATONES (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 21, 45 y 46)
Anchura (zona libre enrasada con la calzada) Vado de  Vado de Cumple
Pendiente vado 10% P 8%. Ampliacién pasg 0,90
Anchura =0,80m
Franja sefalizadora — Hasta lined
pavimento tactil| Longitud fachada ¢
Sefializacié Anchura = 0,60 m
n en la|Franja sefalizadora _ Encuentrd
acera pavimento téctil botones || nnmitiid el il
ISLETAS (Rgto art. 17, Orden VIV/561/2010 arts. 22, 45y 46) | No hay
| PUENTES Y PASARELAS (Rgto art. 19, Orden VIV/561/2010 arts. 5 y 30) | No hay
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FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
EDIFICACIONES DE ASEOS DE USO PUBLICO

Se debe rellenar el apartado correspondiente de la Ficha justificativa Il. Edificios, establecimientos o instalaciones

FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
OBRAS E INSTALACIONES

NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto
OBRAS EN INTERVENCIONES EN LA ViA PUBLICA (Rgto art. 27, Orden VIV/561/2010 arts. 30, 39 y 46)
Separacién a la zona d- 0,50 m Cumple
Vallas Altura 0,90 m
‘ LPllfuro del pasamano continuo [0,90 m
Ando. s © —Anchuro libre de obstéculos 1,80 m 0,90 m
estabilizddores de
fachadas con tineles Altura libre de obstaculos 2,20 m 2,20 m
Si invade itinerario peatonal accesible,
franja de pav. téctil indicador direccional | =0,40
provisional. Ancho m
Seralizacion Distancia entre sefalizaciones luminosas
eNANZACION; 4o dvertencia en el vallado S0m
Contenedores de Anchura frania
obras pintura reflectante [ 0,10 m
contorno superior
FICHA I. INFRAESTRUCTURAS Y URBANlS,MO
ZONAS DE ESTACIONAMIENTO DE VEHICULOS
NORMATIVA O. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto
RESERVA DE PLAZAS. CONDICIONES TECNICAS (Rgto art. 30, Orden VIV/561/2010 arts. 35 y 43)
Dotacién de aparcamientos accesibles 1 de cada 40 o fraccién | 1 cada 40 o fraccién Cumple
Baterfab diogonal 5,00 x 2,20 m+ ZT(1)
Linea— 5,00 2,20 m + ZT(1)

Dimensiones (1) ZT: Zona de transferencia:

m y longitud igual a la de la plaza.

plaza y longitud 1,50 m

Se permite que la zona de transferencia se comparta entre dos plazas

- Zona de transferencia de aparcamientos en bateria o en diagonal. Zona lateral de ancho 1,50

- Zona de transferencia de aparcamientos en linea. Zona trasera de anchura igual a la de la
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FICHA 1. INFRAESTRUCTURAS Y URBANISMO
MOBILIARIO URBANO

NORMATIVA 0. VIV/561/2010 DEC.293/2009 (Rgto)
MOBILIARIO URBANO Y ELEMENTOS DE URBANIZACION
Altura del borde inferior de elementos voladog 2,20m 2,20 m Cumple
Altura del suelo a la que se deben detectar los
elementas de mabhiliario urhana 0,15 m -
Altura de pantallas que no requieran manipulacion -- 1,60 m
Distancia de elementos al limite del bordillo con 0,40 m --
Dotacién minima 1 de cada 5 o fraccién| 1 cada 10 o fraccién Cumple

Bancos
accesibles

Altura asiento

De 0,40 ma 0,45 m

De 0,43 ma 0,46 m

Profundidad asiento

De 0,40 ma 0,45 m

De 0,40 ma 0,45 m

Altura Respaldo

0,40 m

De 0,40 m a 0,50 m

Altura de reposabrazos respecto de

De 0,18 ma 0,20 m

Angulo inclinacién asiento- respaldo

106°

Dimensién soporte regién lumbar

15 cm.

Espacio libre al lado del banco

%)

1,50 m a un lado

0,80x 1,20 m

Bolardos (1)

Espacio libre en el frontal del banco 0,60 m --
Separacién entre bolardos -- 1,20 m
Didametro 0,10 m --
Altura De 0,75m a 0,90 m 0,70 m

(1) Sin cadenas. Sefalizados con una franja reflectante en coronacién y en el tramo

superior del fuste.

Altura informacién bdsica -- De1,45mal,75m Cumple
Altura libre bajo la marquesina -- 2,20 m
Paradas
de b (2) Cumplirdn ademds con lo dispuesto en el R.D. 1544/2007, de 23 de noviembre, por el que se
autobuses regulan las condiciones bésicas de accesibilidad y no discriminacién para el acceso y utilizaciéon de
2) los modos de transporte para personas con discapacidad.
Enterrados Altura de boca De 0,700 0,90 m - Cumple
Altura parte inferiof 1,40 m -
Contenedor
es de | No enterrados| Al1Ure de 090 m -
residuos elementos ’
manipulables
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OBSERVACIONES

DECIARACION DE CIRCUNSTANCIAS SOBRE EL CUMPLIMIENTO DE LA NORMATIVA

Se cumplen todas las prescripciones de la normativa aplicable.

Se trata de una actuacién a realizar en un espacio publico, infraestructura o urbanizacién existente
y no se puede cumplir alguna prescripcién especifica de la normativa aplicable debido a las
condiciones fisicas del terreno o de la propia construccién o cualquier otro condicionante de tipo
histérico, artistico, medioambiental o normativo, que imposibilitan el total cumplimiento las
disposiciones.

En el apartado “Observaciones” de la presente Ficha justificativa se indican, concretamente y de
manera motivada, los articulos o apartados de cada normativa que resultan de imposible cumplimiento
y, en su caso, las soluciones que se propone adoptar. Todo ello se fundamenta en la documentacién
gréfica pertinente que acompafa a la memoria. En dicha documentacién gréfica se localizan e
identifican los pardmetros o prescripciones que no se pueden cumplir, mediante las especificaciones
oportunas, asi como las soluciones propuestas.

En cualquier caso, atn cuando resulta inviable el cumplimiento estricto de determinados preceptos,
se mejoran las condiciones de accesibilidad preexistentes, para lo cual se disponen, siempre que ha
resultado posible, ayudas técnicas. Al efecto, se incluye en la memoria del proyecto, la descripcién
detallada de las caracteristicas de las ayudas técnicas adoptadas, junto con sus detalles gréficos y
los certificaciones de conformidad u homologaciones necesarias que garanticen sus condiciones de
seguridad.

No obstante, la imposibilidad del cumplimiento de determinadas exigencias no exime del
cumplimiento del resto, de cuya consideraciéon la presente Ficha justificativa es documento
acreditativo.
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4.4 ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD

Se presenta en documento aparte.
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CARTOGRAFIA
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02.
03.
04.
05.
06.
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08.
09.
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CARTOGRAFIA

Situacién.

Ordenacién en PGMO.

Topogrdéfico

Estructura de la propiedad y Ambito de actuacién.
Elementos existentes

Red de Saneamiento existente

Red de Abastecimiento existente.

Red de Electricidad existente BT y MT

Red de Telecomunicaciones existente

10.1. Ordenacién

10.2. Ordenacién. Superposicién parcelas existentes y parcelas resultantes.

11.
12.

Zonificacién.

Delimitacién de Unidades de Ejecucién

13.1. Red viaria 1/4.
13.2. Red viaria 2/4.
13.3. Red viaria 3/4.
13.3. Red viaria 3/4.
13.4. Red viaria 4/4.
14.1. Perfiles viarios propuestos 1/5.

14.2. Perfiles viarios propuestos 2/5.

14.3. Perfiles viarios propuestos 3/5.

14.4. Perfiles viarios propuestos 4/5.

14.5. Perfiles viarios propuestos 5/5.

15.1. Red de saneamiento fecales propuesta 1/4.

15.2. Red de saneamiento fecales propuesta 2/4.

15.3. Red de saneamiento fecales propuesta 3/4.

15.4. Red de saneamiento fecales propuesta 4/4.

16.1. Perfiles de saneamiento fecales 1/4.

16.2. Perfiles de saneamiento fecales 2/4.

16.3. Perfiles de saneamiento fecales 3/4.
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16.4. Perfiles de saneamiento fecales 4/4.

17.1 Red de saneamiento pluviales propuesta 1/4.
17.2 Red de saneamiento pluviales propuesta 2/4.
17.3 Red de saneamiento pluviales propuesta 3/4.
17.4 Red de saneamiento pluviales propuesta 4/4.
18.1.
18.2.
18.3.
18.4.
19.1.
19.2.
19.3.
19.4.

Perfiles de saneamiento pluviales 1/4.
Perfiles de saneamiento pluviales 2/4.
Perfiles de saneamiento pluviales 3/4.
Perfiles de saneamiento pluviales 4/4.
Red de abastecimiento1/4.
Red de abastecimiento 2/4.
Red de abastecimiento 3/4.
Red de abastecimiento 4/4.

20.1.
20.2.
20.3.
20.4.

Red eléctrica de BT.
Red eléctrica de BT.
Red eléctrica de BT.
Red eléctrica de BT.

Canalizaciones1/4.
Canalizaciones2/4.
Canalizaciones3/4.

Canalizaciones4/4.

21.1.
21.2.
21.3.
21.4.
22.1.
22.2.
22.3.
22.4.
23.1.
23.2.
22.3.
23.4.
24.1.
24.2.
24.3.

Circuitos 1/4.
Circuitos 2/4.
Circuitos 3/4.
Circuitos 4/4.

Canalizaciones 1/4.

Red eléctrica de BT.
Red eléctrica de BT.
Red eléctrica de BT.
Red eléctrica de BT.
Red de alumbrado piblico.
Red de alumbrado piblico. Canalizaciones 2/4.
Red de alumbrado piblico. Canalizaciones 3/4.
Canalizaciones 4/4.
Circuitos 1/4.
Circuitos 2/4.
Circuitos 3/4.
Circuitos 4/4.

Red de telecomunicaciones 1/4.

Red de alumbrado piblico.
Red de alumbrado piblico.
Red de alumbrado puiblico.
Red de alumbrado piblico.
Red de alumbrado publico.

Red de telecomunicaciones 2/4.

Red de telecomunicaciones 3/4.
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24.4. Red de telecomunicaciones 4/4.
25.1. Tréfico y accesibilidad 1/4.
25.2. Tréfico y accesibilidad 2/4.
25.3. Tréfico y accesibilidad 3/4.
25.4. Tréfico y accesibilidad 4/4.
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RESUMEN EJECUTIVO
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6 RESUMEN EJECUTIVO

Se adjunta en documento aparte
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