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MEMORIA DE ORDENACION

01. OBJETO DEL DOCUMENTO, PROCEDENCIA DE SU FORMULACION, Y ALCANCE

El sector "Camino del Juncal' es un sector de suelo urbanizable ordenado del PGOU
vigente. Se constituye tras un recorrido urbanistico que se detalla en el punto 03 de este

documento, pero cuyo inicio se puede fijar en el afio 2010.

Pasada una década, y tras cierta paralizacion del proceso de desarrollo del sector, por
parte de la entidad mercantil Fomento de Actividades Inmobiliarias del Sur, S.L. se retoma

el mismo mediante la promocion, por fases, de la manzana MC 3-2 del sector.

Notario: Soledad Pardo Gonzalez/Nim Protocolo:

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016,

Parte la iniciativa de un andlisis de la situacion actual de demandas, usos y requisitos que

"FOMENTO ACTIVIDADES INMOBILIARIAS SUR, S.L.",

puedan afectar o condicionar la promocién, toda vez que ha pasado mucho

ES, O

31636654Q JUAN MANUEL GOMEZ (R: B11937943), Description:

tiempo, y los parametros globales se han visto modificados por mor de la sucesién de crisis

AB2743287, OU

de todo tipo que se han dado en estos afios.

Ante esta situacién, la promocion residencial ha comenzado con la construccion por fases
del conjunto. De las cuatro proyectadas para la manzana objeto del presente
documento, se ha terminado la primera y se encuentran actualmente en ejecucion la segunda

y la tercera. Y, en paralelo, se ha compartido con el servicio de Planeamiento una

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

reflexion, comprensiva del resultado del andlisis de situacion, e inclusiva de los desequilibrios

Zn~
Oo
g‘j?,; que, a juicio del redactor, conviene reajustar antes de continuar con el desarrollo de la
N
Z D - .
$o ultima fase del proyecto de la manzana.
By
<<
728
OEQ . .
gy Fruto de todo lo anterior es esta propuesta de Estudio de Detalle de la manzana 3-2
Yo
> = S n H Ul 1
§g§ delsector "Camino delJuncal" del PGOU de El Puerto de Santa Maria.
[SESS
e
@
w

Los desequilibrios en la ordenacién a que nos referimos se centran en la cuantificacion

del uso comercial compatible y su consideracion dentro del sector, en general, y del

MADRID, C:

IDCES-31636654Q, SN

ambito en particular.

MADRID, L:

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:
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02. FUNDAMENTOS JURIDICOS EN QUE SE BASA EL DOCUMENTO

La manzana MC 3-2 del sector “camino el Juncal” tiene la consideracion de suelo
urbano. La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio

de Andalucia en su articulo 13, establece:

Articulo 13. Suelo urbano.

1. Conforman el suelo urbano los terrenos que, estando integrados en la malla urbana constituida por una
red de viales, dotaciones y parcelas propias del nicleo o asentamiento de poblacién del que forme parte,

cumplan alguna de las siguientes condiciones:

a) Haber sido urbanizados en ejecucién de los instrumentos de ordenacién urbanistica o territorial y de

conformidad con sus determinaciones, desde el momento en que se produzca la recepcion de las obras de

Notario: Soledad Pardo Gonzalez/Nim Protocolo:

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016,

urbanizacién conforme a esta ley y a sus normas de desarrollo.

"FOMENTO ACTIVIDADES INMOBILIARIAS SUR, S.L.",

b) Estar transformados urbanisticamente por contar con acceso rodado por via urbana y conexiéon en red

ES, O

31636654Q JUAN MANUEL GOMEZ (R: B11937943), Description:

con los servicios basicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energia eléctrica.

AB2743287, OU

c) Estar ocupados por la edificacién, al menos, en las dos terceras partes del espacio apto para ello, de

acuerdo con el ambito que el instrumento de ordenacién urbanistica general establezca.

3. A los efectos de esta ley, tendran la condicién de solar las parcelas de suelo urbano dotadas de las
infraestructuras y servicios que determine la ordenacion urbanistica y, como minimo, las siguientes:
a) Acceso por vias urbanas pavimentadas, salvo que el instrumento de ordenacion establezca lo contrario.

b) Alumbrado publico en la via a que dé frente la parcela, salvo que se encuentren en espacios privados. c)

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

g5 Servicio urbano de suministro de agua potable, evacuaciéon de aguas residuales y energia eléctrica con
QE capacidad suficiente para el uso previsto.
B
I @ . . . .z
j?ﬁ La manzana MC 3-2 se encuentra completamente urbanizada y dicha urbanizacién ha
Ol
%gg sido recepcionada por el Excelentisimo Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria el 12
wom
= . . ez
3¢s de enero de 2023. Tiene la condicion de solar.
103
Fo
- [
% g La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de
a2a
@ E Andalucia en su Articulo 71, apartado 1 establece:
i n
825
[} E
o
<
=

“1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones
de la ordenacion detallada de aquellas actuaciones urbanisticas que no impliquen modificar el uso o la

edificabilidad, niincrementar el aprovechamiento urbanistico o afectar negativamente a las dotaciones.

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

2. Los instrumentos de ordenacién urbanistica detallada podran remitirse expresamente a un Estudio de

VATES-B11937943, SERIALNUMBER

Detalle para establecer, completar o modificar la ordenacién de su ambito, dentro de los limites del

apartado anterior.”
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Por consiguiente, mediante el presente Estudio de Detalle, como instrumento

complementario de la ordenaciéon urbanistica se modificara la edificabilidad del uso

compatible comercial, sin alterar el uso global del ambito (residencial), ni el uso
pormenorizado de la manzana (residencial plurifamiliar), ni el nimero de viviendas de
la manzana, ni la edificabiidad total de la manzana, ni incrementar el
aprovechamiento establecido por el instrumento de ordenaciéon urbanistica detallada.
Se trata por consiguiente de actuacion urbanistica en suelo urbano conforme a la Ley

7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia.

Notario: Soledad Pardo Gonzalez/Nim Protocolo:

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016,

El presente Estudio de Detalle no modifica la ordenacién urbanistica detallada. El

Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la

"FOMENTO ACTIVIDADES INMOBILIARIAS SUR, S.L.",

sostenibilidad del territorio de Andalucia establece:

ES, O

31636654Q JUAN MANUEL GOMEZ (R: B11937943), Description:

AB2743287, OU

Articulo 78. La ordenacioén urbanistica detallada.

1. La ordenacion urbanistica detallada tiene como objeto la definicién del trazado pormenorizado completo

de la trama urbana, sus espacios publicos y dotaciones.

2. La ordenacién urbanistica detallada se concreta a través de las siguientes determinaciones:

a) El establecimiento de las zonas de suelo urbano, con desarrollo de:

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

5 5 1° La caracterizacion de cada zona, definiendo: el uso global y, en su caso, uso pormenorizado que haya
s
gﬁ justificado la diferenciaciéon de la zona, la edificabilidad global, la densidad, el nivel dotacional, el espacio
a}
% © verde urbano y los aparcamientos publicos.
<<
78
0z
XS . ™ . z 2
§§: El presente Estudio de Detalle no modifica ninguno de los parametros de la ordenacion
w ™
> = S ’ . . e . s -
§$§, urbanistica detallada, definida por su uso global, uso pormenorizado, edificabilidad
ks . hy
983 global y la densidad de vivienda.
@
w

IDCES-31636654Q, SN
=MADRID, C=|

MADRID, L:
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03. EL SECTOR CAMINO DEL JUNCAL EN EL PLANEAMIENTO

En el presente apartado se resume el recorrido urbanistico del sector en que se ubica la
manzana objeto del presente documento.

Resulta de aplicacion la Modificacion del PGOU de El Puerto de Santa Maria relativa a los
terrenos en el sector «Camino del Juncal», que fue aprobada definitvamente por Orden de
29 de octubre de 2010 de la Consejera de Obras Publicas y Vivienda (publicada en el
BOJA n° 226 de 19-11-2010). Este documento fue alterado a través de la Modificacion
No Estructural del Plan General de Ordenacién Urbanistica de El Puerto de Santa
Maria (Cadiz) en el sector “Camino del Juncal”, aprobada definitvamente por el Pleno
de este Excmo. Ayto. con fecha 11-04-2013 (BOP n° 143 de 29-07-2013).
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Tras esa Modificacion, los parametros del suelo residencial libre quedaron como sigue:

"FOMENTO ACTIVIDADES INMOBILIARIAS SUR, S.L.",

ES, O

31636654Q JUAN MANUEL GOMEZ (R: B11937943), Description:

AB2743287, OU

COLECTIVAS VIVIENDAS LIBRES

EDIFICABILIDAD N°
PARCELA | SUPERFICIE | EDIFICABILIDAD TOTAL VIVIENDAS TIPOLOGIA | PLANTAS

16.695,30 m2
11.165,72 m2 19.313,30 m2 182 MC3-LIBRE \Y
(COM) 2.618,00 m2

MC3.1
LIBRE

13.815,70 m2
10.099,29 m2 15.981,70 m2 152 MC3-LIBRE \Y
(COM) 2.166,00 m2

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

MC3.2
LIBRE

JUAN MANUEL, CN

TOTAL | 21.265,01 m2 35.295,00 m2 35.295,00 m2 334

De donde resultan 35.295,00 m2 de edificabilidad total para el uso residencial libre, de

GOMEZ VEGA, G
-AC CAMERFIRMA S.A., OID.2.5.4.97;

los que 30.511,00 m2 se preveian para edificabilidad residencial, y 4.784,00 m2 de

ES) el 17/05/2023 14:43:38.

edificabiidad comercial entipologia compatible como local comercial.

MADRID, C:

IDCES-31636654Q, SN

En concreto, para la manzana 3.2: Residencial Colectiva Libre, tipologia Manzana

MADRID, L:

Cerrada tipo MC3 para un maximo de 152 viviendas, siéndole de aplicacion con

caracter particular el art. 56 de las Ordenanzas Reguladoras del citado texto.
Adjudicandosele una edificabilidad total de 15.981,70 m2, de los que 13.815,70 m2 se

preveian para uso residencial (el uso principal, uso pormenorizado), y hasta 2.166,00 m2

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

para el comercial compatible enforma de local comercial.

VATES-B11937943, SERIALNUMBER
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Y decimos ‘hasta" porque el documento analizado establece la cifra de 89.525,00

m2 de edificabiidad maxima residencial en todo el sector, para 923 viviendas, resultando

una densidad de 45,43 viv/Ha. Esa edificabiidad maxima residencial engloba el uso

comercial, dado su caracter compatible.

En la Innovacion por modificacion de los terrenos en “Camino del Juncal” del PGOU de
El Puerto de Santa Maria, no se especifica que el uso comercial tenga el caracter de
complementario en las manzanas plurifamiliares entre las que se encuentra la MC 3-2.
Las normas urbanisticas del PGOU establecen el caracter de uso complementario
como el de implantacion obligatoria como demanda del uso dominante y en una
proporcién relacionada con este. Por consiguiente al no tener la edificabilidad

comercial el caracter de uso complementario es posible desarrollar la manzana MC 3-

Notario: Soledad Pardo Gonzalez/Nim Protocolo:

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016,

2 sin consolidar ninguno de los metros cuadrados de edificabiidad comercial

asignados a la parcela. El presente estudio de detalle sin modificar la edificabilidad de

"FOMENTO ACTIVIDADES INMOBILIARIAS SUR, S.L.",

la manzana MC 3-2, asigna una menor edificabilidad comercial a esta.

ES, O

31636654Q JUAN MANUEL GOMEZ (R: B11937943), Description:

AB2743287, OU

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

JUAN MANUEL, CN

-AC CAMERFIRMA S.A., OID.2.5.4.97;

GOMEZ VEGA, G

IDCES-31636654Q, SN
=MADRID, C=ES) el 17/05/2023 14:43:38.

MADRID, L:
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CONDICIONES DE DESARROLLO DE LA UNIDAD

NOMBRE : Comino del Juncal HOJA PLANO: E2 - F2
CIASE DE SUELO: Urbanizable ordenado USO DOMINANTE: Residencial
FIGURA DE PIANEAMIENTO:

SUPERFICIE: 203.142 m2 AREA DE REPARTO: Comino del Juncal
INICIATIVA DE PLANEAMIENTO: Privada SISTEMA DE ACTUACION: Compensacion

OPERACION A LA QUE PERTENECE: Complexién Vallealto
PROGRAMACION: SegUn ficha

VATES-B11937943, SERIALNUMBER
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MEMORIA DE ORDENACION

01. ELEMENTOS BASICOS PARA LA PROPUESTA. SU JUSTIFICACION

En lineas generales, las medidas que se proponen en el presente Estudio de Detalle para

el ambito de la manzana MC 3-2 se reducen a la utiizacion del total de la
edificabilidad de la manzana en uso pormenorizado residencial (excepcion hecha de

la reserva que a continuacion se justificard), sin alterar el nimero de viviendas. Tampoco se

alteran edificabilidad, ni densidades ni, portanto, parametros de suelos de cesion.

Lla propuesta se reduce, por tanto, a establecer la situacion que se resume en el cuadro
comparativo siguiente:

Notario: Soledad Pardo Gonzalez/Nim Protocolo:

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016,

"FOMENTO ACTIVIDADES INMOBILIARIAS SUR, S.L.",

B Suelo Edificabilidad N°viviendas | Tipologia | Plantas

g Vigente 10.099,89 Res. 13.815,70 152 | MC3 libre v
é%g Com. Comp.
85§ 2.166,00

el Propuesta 10.099,89 Res. 15.860,75 152 | MC3libre v

g

§ § Com. Comp.

InE 120,95

Z

ELd

z 5

38

gg * Llas viviendas asignadas a la manzana MC 3-2 seguiran siendo las mismas, luego

%Q ni el nimero maximo de viviendas, nila densidad se veran afectadas.

g3

La edificabilidad global de la manzana MC 3-2 seguir4 siendo la misma,
s6lo que destinada, mayoritariamente, a uso residencial.

JUAN MANUEL, CN

Para ello, el Estudio de Detalle que se propone reducira la edificabilidad comercial en
el sector de forma acorde con las escasas expectativas de consolidacion de dicho uso

(como se detalla mas adelante), y en base a criterios objetivos y concordantes con el

GOMEZ VEGA, G
-AC CAMERFIRMA S.A., OID.2.5.4.97;

propio PGOU, reequilibrando el reparto de la edificabiidad total entre los usos

ES) el 17/05/2023 14:43:38.

residencial y comercial.

MADRID, C:

IDCES-31636654Q, SN

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

Cabe decir, para centrar el asunto, que la edificabiidad comercial no es de exigible

MADRID, L:

materializacion (como se vera mas adelante), por lo que la presente propuesta

permitra hacer uso de la edificabiidad global que el PGOU otorga al sector, con el
matiz que se deriva de la apreciacion que posteriormente se desarrolla sobre la dotacion

minima a considerar.

VATES-B11937943, SERIALNUMBER

Analicemos punto por punto el alcance y encaje de la propuesta en el planeamiento
general.
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Asunto Justificaciéon de |

necesidad u oportunidad de |a propuesta

la justificacion de la procedencia de la propuesta que se pretende

radica en la facil comprobaciéon de la situacién de oferta y demanda de uso de

locales comerciales en el entorno: el uso comercial resulta inviable en la zona, dada la

vecindad del Centro comercial El Paseo, que ha terminado frustrando las pequefias ofertas

comerciales que se han intentado en sectores colindantes; sin ir mas lejos, siva de mero
ejemplo el cierre del Coviran que se ubicaba en el cercano Tomilar, Unica oferta

comercial en el entorno.

A mayor abundamiento, nétese que la fase edilicia ya ejecutada en el sector Camino
del Juncal incluyé la prevision de 1.402,00 m2 de locales comerciales, en los que la

consolidacién ha sido minima.

Notario: Soledad Pardo Gonzalez/Nim Protocolo:

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016,

Ademas, conviene tener en cuenta que la propuesta de trasvase no afecta

negativamente a la funcionalidad del sector (cosa que si haria una acumulacién de

"FOMENTO ACTIVIDADES INMOBILIARIAS SUR, S.L.",

locales cerrados, sin actividad, de los que ya la localidad esta sobresaturada). La oferta

ES, O

31636654Q JUAN MANUEL GOMEZ (R: B11937943), Description:

existe en exceso, y ello es la causa de que no exista demanda, no pudiendo valorarse estos

AB2743287, OU

conceptos en base al reducido campo de un sector, sin tener en cuenta que éste colinda

con otro de uso exclusivo comercial.

Por dltimo, dentro de la vision territorial que debe presidir este tipo de andlisis no puede
olvidarse que en el sector Camino del Juncal, al ser colindante con suelos de clara
vocacion de ampliacion de servicios terciarios, no resultaria estrictamente exigible
“reservar” edificabiidad para dicho uso, bastando un minimo de edificabilidad

VATES-A82743287, SERIALNUMBER:

zL comercial.
5
ow
22
<5 Argumentos que entendemos mas que suficientes para aceptar la propuesta del presente
=y
<< . .
2% estudio de Detalle de la manzana MC 3-2, del sector Camino del Juncal que se propone
0% ¢ < : :
ges en el presente documento, y que redundardn en un mejor comportamiento de la
Wi om
> o . .
N %g funcionalidad del sector y su entorno.
2089
3%5
@
w

Por otra parte, dado que el coeficiente de homogeneizacién tipolégica resulta de igual

valor en el uso residencial MC y el comercial, El estudio de Detalle propuesto no

MADRID, C:

tiene incidencia en el aprovechamiento del sector en general, ni de la manzana MC 3-

IDCES-31636654Q, SN

2, en particular.

MADRID, L:

Para empezar, téngase en cuenta que la Ficha Modificada que regula la Modificacién No
Estructural del PGOU precitada, fija una edificabiidad maxima de 89.525,00 m2 de

edificabilidad maxima residencial en todo el sector, para 923 viviendas, resultando una

AC CAMERFIRMA FOR NATURAL PERSONS - 2016, O:

densidad de 4543 viv/Ha. Esa edificabiidad maxima residencial engloba el uso

VATES-B11937943, SERIALNUMBER

comercial, dado su caracter compatible.
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120,95 m2.

MADRID, L:
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VATES-B11937943, SERIALNUMBER

CONTABILIDAD, OID.2.5.4.97

Por otra parte en dicha ordenacion se adjudica edificabiidad comercial a cuatro
manzanas del sector, teniendo todas ellas como uso principal el residencial colectivo. En
total, la edificabilidad comercial adjudicada es de 7.404 m2. Esta edificabilidad se fija,
en todos los casos, como maximo, no estableciéndose en ninguno de ellos un minimo

luego es evidente gue su materializacién no resulta exigible. Tampoco los 2.166 m2 de

uso comercial adjudicados como maximo a la manzana MC 3-2.

Ahora bien, como se comprueba en la propuesta descrita mas arriba se trata, no sélo, de
no llevar a efecto el total de la edificabilidad comercial, sino de no desaprovechar la
edificabilidad global que permite el planeamiento, con el desajuste de todo tipo que ello
supondria. Por ello, la propuesta que se presenta a tramite versa en torno a convertir parte
de la edificabiidad comercial prevista para la manzana MC 3-2 en edificabilidad
residencial, sin aumento del nimero de viviendas, situando el sector en un nivel acorde

con las caracteristicas de lazona, y la demanda de dicho uso.

El Reglamento General de la LISTA, no establece estandares de edificabilidad de uso comercial. A
efectos comparativos del resultado final que supone la propuesta de este documento
parece razonable utilizar como parametros orientativos los valores minimos que establece el
Reglamento de Planeamiento, en el articulo 10 de su Anejo: 2 m2 por vivienda. Este
Reglamento ya derogado estaba vigente en el

tramitacion de la Innovacién y puede ser una referencia objetiva, y adecuada.

Si aplicamos el estandar de 2 m2 de uso comercial por vivienda al sector Camino del
Juncal se traducifra en un total de 1.846,00 m2 (referido a 923 viviendas). Luego
deduciendo la edificabiidad comercial de la manzana ya edificada, 1.402,00 m2, al

sector le restarian por prever 444,00 m2 para alcanzar dicho estandar.

No obstante, como ya se ha dicho con anterioridad, se ha realizado este cémputo
justificativo al total del sector a fin de justificar su encaje en el planeamiento general y
sus objetivos; no obstante, es evidente que la modificacion tan s6lo se puede proponer,
como asi se hace, sobre la manzana definida como ambito de la modificaciéon puntual,

al no poder desde su titularidad afectar a terceros suelos y titularidades.

Por ello, distribuyendo estos 444,00 m2 de edificabilidad comercial entre las tres manzanas
que lo preveian (exceptuando la ya edificada), resulta para la MC 3-2 la dotacién de

El Puerto de Santa Maria, mayo de 2023

Luis P. Moreira Fernandez —arquitecto

de la
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4 749.087,95 4.056.107,26
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