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02. FUNDAMENTOS JURÍDICOS EN QUE SE BASA EL DOCUMENTO 
 
 
La manzana MC 3-2 del sector “camino el Juncal” tiene la consideración de suelo 

urbano. La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio 

de Andalucía en su artículo 13, establece: 

 
Artículo 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 núcleo o asentamiento de población del que forme parte, 

cumplan alguna de las siguientes condiciones: 

  

a) Haber sido urbanizados en ejecución de los instrumentos de ordenación urbanística o territorial y de 

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

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

 

b) Estar transformados urbanísticamente por contar con acceso rodado por vía urbana y conexión en red 

con los servicios básicos de abastecimiento de agua, saneamiento y suministro de energía eléctrica.  

 

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

acuerdo con el ámbito que el instrumento de ordenación urbanística general establezca.  

 

3. A los efectos de esta ley, tendrán la condición de solar las parcelas de suelo urbano dotadas de las 

infraestructuras y servicios que determine la ordenación urbanística y, como mínimo, las siguientes: 

 a) Acceso por vías urbanas pavimentadas, salvo que el instrumento de ordenación establezca lo contrario. 

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

Servicio urbano de suministro de agua potable, evacuación de aguas residuales y energía eléctrica con 

capacidad suficiente para el uso previsto. 

 

La manzana MC 3-2 se encuentra completamente urbanizada y dicha urbanización ha 

sido recepcionada por el Excelentísimo Ayuntamiento de El Puerto de Santa María el 12 

de enero de 2023. Tiene la condición de solar. 

 

La Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de 

Andalucía en su Artículo 71, apartado 1 establece:  

 

“1. Los Estudios de Detalle tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las determinaciones 

de la ordenación detallada de aquellas actuaciones urbanísticas que no impliquen modificar el uso o la 

edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento urbanístico o afectar negativamente a las dotaciones.  

 

2. Los instrumentos de ordenación urbanística detallada podrán remitirse expresamente a un Estudio de 

Detalle para establecer, completar o modificar la ordenación de su ámbito, dentro de los límites del 

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

complementario de la ordenación urbanística se modificará la edificabilidad del uso 

compatible comercial, sin alterar el uso global del ámbito (residencial), ni el uso 

pormenorizado de la manzana (residencial plurifamiliar), ni el número de viviendas de 

la manzana, ni la edificabilidad total de la manzana, ni incrementar el 

aprovechamiento establecido por el instrumento de ordenación urbanística detallada. 

Se trata por consiguiente de actuación urbanística en suelo urbano conforme a la Ley 

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

 

El presente Estudio de Detalle no modifica la ordenación urbanística detallada. El 

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

sostenibilidad del territorio de Andalucía establece:  

 
Artículo 78. La ordenación urbanística detallada. 

 

 1. La ordenación urbanística detallada tiene como objeto la definición del trazado pormenorizado completo 

de la trama urbana, sus espacios públicos y dotaciones. 

 

 2. La ordenación urbanística detallada se concreta a través de las siguientes determinaciones: 

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

 

1º La caracterización de cada zona, definiendo: el uso global y, en su caso, uso pormenorizado que haya 

justificado la diferenciación de la zona, la edificabilidad global, la densidad, el nivel dotacional, el espacio 

verde urbano y los aparcamientos públicos.  

 

El presente Estudio de Detalle no modifica ninguno de los parámetros de la ordenación 

urbanística detallada, definida por su uso global, uso pormenorizado, edificabilidad 

global y la densidad de vivienda. 
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03. EL SECTOR CAMINO DEL JUNCAL EN EL PLANEAMIENTO 

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

Resulta de aplicación la Modificación del PGOU de El Puerto de Santa María relativa a los 
terrenos en el sector «Camino del Juncal», que fue aprobada definitivamente por Orden de 
29 de octubre de 2010 de la Consejera de Obras Públicas y Vivienda (publicada en el 
BOJA nº 226 de 19-11-2010). Este documento fue alterado a través de la Modificación 
No Estructural del Plan General de Ordenación Urbanística de El Puerto de Santa 
María (Cádiz) en el sector “Camino del Juncal”, aprobada definitivamente por el Pleno 
de este Excmo. Ayto. con fecha 11-04-2013 (BOP nº 143 de 29-07-2013). 

Tras esa Modificación, los parámetros del suelo residencial libre quedaron como sigue: 

 

COLECTIVAS VIVIENDAS LIBRES 

PARCELA SUPERFICIE  EDIFICABILIDAD EDIFICABILIDAD 
TOTAL 

Nº 
VIVIENDAS TIPOLOGIA PLANTAS 

MC3.1 
LIBRE 11.165,72 m2 

16.695,30 m2 
19.313,30 m2 182 MC3-LIBRE IV 

 (COM) 2.618,00 m2  

MC3.2 
LIBRE 10.099,29 m2 

13.815,70 m2 
15.981,70 m2 152 MC3-LIBRE IV 

 (COM) 2.166,00 m2  

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 

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

edificabilidad comercial en tipología compatible como local comercial. 

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

Cerrada tipo MC3 para un máximo de 152 viviendas, siéndole de aplicación con 

carácter particular el art. 56 de las Ordenanzas Reguladoras del citado texto. 

Adjudicándosele una edificabilidad total de 15.981,70 m2, de los que 13.815,70 m2 se 

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

para el comercial compatible en forma de local comercial. 
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Y decimos "hasta" porque el documento analizado establece la cifra de 89.525,00 

m2 de edificabilidad máxima residencial en todo el sector, para 923 viviendas, resultando 

una densidad de 45,43 viv/Ha. Esa edificabilidad máxima residencial engloba el uso 

comercial, dado su carácter compatible. 

En la Innovación por modificación de los terrenos en “Camino del Juncal” del PGOU de 

El Puerto de Santa María, no se especifica que el uso comercial tenga el carácter de 

complementario en las manzanas plurifamiliares entre las que se encuentra la MC 3-2. 

Las normas urbanísticas del PGOU establecen el carácter de uso complementario 

como el de implantación obligatoria como demanda del uso dominante y en una 

proporción relacionada con este.  Por consiguiente al no tener la edificabilidad 

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

2 sin consolidar ninguno de los metros cuadrados de edificabilidad comercial 

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

la manzana MC 3-2, asigna una menor edificabilidad comercial a esta. 
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Asunto Justificación de la necesidad u oportunidad de la propuesta 

La justificación de la procedencia de la p r o p u e s t a  que se pretende 

radica en la fácil comprobación de la situación 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 pequeñas ofertas 

comerciales que se han intentado en sectores colindantes; sin ir más lejos, sirva de mero 

ejemplo el cierre del Covirán que se ubicaba en el cercano Tomillar, única oferta 

comercial en el entorno. 

A mayor abundamiento, nótese que la fase edilicia ya ejecutada en el sector Camino 
del Juncal incluyó la previsión de 1.402,00 m2 de locales comerciales, e n  l o s  que la 
consol idación ha sido mínima. 

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

negativamente a la funcionalidad del sector (cosa que si haría una acumulación de 

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

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

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

con otro de uso exclusivo comercial. 

Por último, dentro de la visión territorial que debe presidir este tipo de análisis no puede 
olvidarse que en el sector Camino del Juncal, al ser colindante con suelos de clara 
vocación de ampliación de servicios terciarios, no resultaría estrictamente exigible 
“reservar” edificabilidad para dicho uso, bastando un mínimo de edificabilidad 
comercial. 

Argumentos que entendemos más que suficientes para aceptar la propuesta del presente 

estudio de Detalle de la manzana MC 3-2, del sector Camino del Juncal que se propone 

en el presente documento, y que redundarán en un mejor comportamiento de la 

funcionalidad del sector y su entorno. 

Por otra parte, dado que el coeficiente de homogeneización tipológica resulta de igual 
valor en el uso residencial MC y el comercial, El estudio de Detalle propuesto no 
tiene incidencia en el aprovechamiento del sector en general, ni de la manzana MC 3-
2, en particular. 

Para empezar, téngase en cuenta que la Ficha Modificada que regula la Modificación No 
Estructural  del PGOU precitada, fija una edificabilidad máxima de 89.525,00 m2 de 
edificabilidad máxima residencial en todo el sector, para 923 viviendas, resultando una 
densidad de 45,43 viv/Ha. Esa edificabilidad máxima residencial engloba el uso 
comercial, dado su carácter compatible. 
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Por otra parte en dicha ordenación se adjudica edificabilidad 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 máximo,  no estableciéndose en ninguno de ellos un mínimo, 

luego es evidente que su materialización no  resulta exigible. Tampoco los 2.166 m2 de 

uso comercial adjudicados como máximo a la manzana  MC 3-2. 
Ahora bien, como se comprueba en la propuesta descrita más arriba se trata, no sólo, 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 

supondría. Por ello, la propuesta que  se presenta a trámite versa en torno a convertir parte 

de la edificabilidad comercial prevista para la  manzana MC 3-2 en edificabilidad 

residencial, sin aumento del número de viviendas, situando el  sector en un nivel acorde 

con las características de la zona, 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 mínimos que establece el 
Reglamento de Planeamiento, en el artículo  10 de su Anejo: 2 m2 por vivienda. Este 
Reglamento ya derogado estaba vigente en el momento  de la 
tramitación de la Innovación y puede ser una referencia objetiva, y adecuada. 

Si aplicamos el estándar de 2 m2 de uso comercial por vivienda al sector Camino del 

Juncal se  traduciría en un total de 1.846,00 m2 (referido a 923 viviendas). Luego 

deduciendo la edificabilidad comercial de la manzana ya edificada, 1.402,00 m2, al 

sector le restarían por prever 444,00 m2  para alcanzar dicho estándar. 

No obstante, como ya se ha dicho con anterioridad, se ha realizado este cómputo 

justificativo al total del sector a fin de justificar su encaje en el planeamiento general y 

sus objetivos; no obstante, es evidente que la modificación tan sólo se puede proponer, 

como así se hace, sobre la manzana definida como ámbito de la modificación 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 preveían (exceptuando la ya edificada), resulta para la MC 3-2 la dotación de 
120,95 m2.      

 El Puerto de Santa María, mayo de 2023 
                           

                                                                   
            
    
 
 
   

                           Luis P. Moreira Fernández – arquitecto 
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