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RESUMEN EJECUTIVO 

 

1- OBJETO DEL ESTUDIO DE DETALLE 

El objeto del presente documento es la redacción de un nuevo Estudio de Detalle sobre la finca 
registral 2.392, ámbito denominado Unidad de Ejecución “CC-8 GAONERA” según el Plan 
General de Ordenación Urbanística de El Puerto de Santa María de 1991 (‘PGOU de 1991’ en 
adelante). Este documento  pretende, por un lado, ajustar a la realidad física las alineaciones de 
la finca objeto del mismo y, por otro lado, definir una distribución parcelaria que cumpla la parcela 
mínima respecto a la ordenanza de aplicación siguiendo las bases del anterior Estudio de Detalle 
aprobado definitivamente el 2 de octubre de 2008 y publicado el 10 de diciembre de 2021 

Por consiguiente, el documento tiene por objeto: (1) asignar la edificabilidad máxima 
materializable a cada una de las parcelas resultantes de la ordenanza de aplicación conforme se 
expondrá en este documento cumpliendo las previsiones recogidas en el PGOU de 1991, (2) 
ajustar las alineaciones del Estudio de Detalle de 2008 a la realidad física de las fincas colindantes 
y (3) establecer un trazado del vial propuesto reduciendo su sección con objeto de evitar que las 
parcelas resultantes sea inedificables y adaptando el anterior planteamiento del Estudio de 
Detalle a la funcionalidad de las viviendas resultantes de la ordenación.  

Este objeto no implica modificar el uso o la edificabilidad, ni incrementar el aprovechamiento 
urbanístico, ni afecta negativamente a las dotaciones, sino únicamente distribuir la edificabilidad 
asignada en el Planeamiento General al ámbito según la edificabilidad materializable. Tampoco 
tiene afección sobre las condiciones de ordenación de los terrenos o construcciones colindantes. 

 

2- DESCRIPCIÓN DE LA PROPUESTA 

El objeto del Estudio de Detalle es el reajuste de las alineaciones para adaptarlas a la realidad física 
y la distribución de la edificabilidad del ámbito de la Finca Gaonera (aunque sólo se distribuirá la 
edificabilidad materializable sin agotar la máxima permitida por el Plan General). Además, 
también es objeto de este nuevo Estudio de Detalle la modificación de la sección del vial 
propuesto por el anterior instrumento para incrementar la superficie de las parcelas y evitar su 
situación de inedificabilidad actual provocada por las condiciones de la sección establecida en el 
Estudio de Detalle de 2008 y las alineaciones que se recogían en el mencionado instrumento. 

 

3- CONDICIONES DE LAS PARCELAS RESULTANTES 

En cuanto a las condiciones urbanísticas de la parcelación propuesta, se establecen en función 
de la ordenanza de aplicación “Ordenanza de Vivienda Tradicional Popular”, subzona VTP-1. 

Respecto a la edificabilidad, hay que indicar que el PGOU de 1991 recogía para la Unidad de 
Ejecución CC-8 GAONERA la edificabilidad máxima de 2.244 m2e. Sin embargo, el Estudio de 
Detalle aprobado en 2008, tras ajustar a la realidad de la superficie existente, establece una 
edificabilidad máxima de la unidad de ejecución de 1.706 m2e, tal y como se expone en el cuadro 
de reparto de la edificabilidad resultante. 
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Este instrumento tiene por objeto distribuir la edificabilidad máxima a cada una de las parcelas en 
función de la estimación de la edificabilidad máxima materializable que será la resultante de la 
aplicación de los siguientes criterios recogidos en la ordenanza VTP (subzona VTP-1): 

- Las parcelas de superficie comprendida entre noventa (90) y ciento doce con cinco (112,5) 
metros cuadrados podrán ocupar noventa (90) metros cuadrados de parcela. 

- La ocupación máxima en planta alta será del ochenta por ciento (80%) de la superficie de la 
parcela. 

La edificabilidad máxima en aplicación de los criterios anterior resulta de 2.120, 20 m2e. 

En definitiva, las determinaciones urbanísticas son las siguientes: 

 

Tal y como se establece en los apartados precedentes de la Memoria de Información y de 
Ordenación, este Estudio de Detalle:   

• No modifica en ningún caso el uso urbanístico del suelo. 

1.800,00
442,25

Superficie de viario exterior a la unidad (m2 de suelo) 70,00
Nº de viviendas 13

Viv. Unifamiliar 
90

Planta Baja 90 m2
Planta alta 80% sup. Parcela

Frente a vial (m) > 5 
Profundidad máxima (m) 15

No se permite
Se permiten

No se permiten
PB + 1 (7 metros)

mín. 1/viv

* Este Estudio de Detalle recoge la necesidad de resolver en el interior de cada parcela 
la reserva de 1 aparcamiento por imposibilidad técnica de su ejecución en vial 
público ya que, en dicho caso, las superficies resultantes de las parcelas serían 
menores de la parcela mínima quedando en situación de inedificabilidad.

Superficie real (m2 de suelo)
Superficie real de viario (m2 de suelo)

Parámetros urbanísticos

Ocupación bajo rasante
Patios 
Construcciones auxiliares
Altura máxima (m)
Aparcamientos *

Ocupación máxima 

Condiciones de la Ordenanza VTP-1

Parcela mínima (m2 de suelo)
Condiciones de uso
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5- SUSTITUCIÓN DEL 10% DEL APROVECHAMIENTO MUNICIPAL 

El instrumento de planeamiento de detalle aprobado en 2008 no agotaba la edificabilidad 
permitida por el PGOU, 2.244 m2, sino 1.706 m2, si bien, ello no supone una menor cesión de 
aprovechamientos al municipio en concepto de su participación en las plusvalías, esto es, 132,24 
u.a., equivalentes a 120,22 m2 de uso y tipología residencial en vivienda tradicional popular tipo 
1 (VTP- 1), en aplicación de los coeficientes de ponderación establecidos en el PGOU. 

Este nuevo instrumento plantea como edificabilidad máxima de la unidad 2.120,20 m2e, si bien 
el aprovechamiento de cesión municipal se mantiene conforme al Estudio de Detalle anterior ya 
que la estimación de la cesión de los 132,24 u.a. se realizó sobre el aprovechamiento urbanístico 
total aunque, posteriormente, el instrumento sólo recogiese como edificabilidad total para la 
unidad de ejecución los 1.706 m2e, no agotando la edificabilidad máxima permitida. 

De acuerdo con la asignación de edificabilidad de las parcelas propuestas, el aprovechamiento 
objetivo es superior al derecho municipal, por lo que se estima que, con arreglo a la legislación 
vigente (art. 49.3 del Reglamento General de la LISTA), se propone la sustitución del equivalente 
en metálico del derecho municipal que le corresponde en concepto de materialización del 10% 
de cesión.  

Por todo lo anterior, en el seno del expediente de aprobación del Proyecto de Reparcelación de 
la Unidad de Ejecución CC-8 “Gaonera”, se propone la sustitución en metálico del 
aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento siendo la cuantía total estimada de los 
132,24 u.a de VEINTISIETE MIL DOSCIENTOS OCHENTA Y CINCO EUROS Y TRECE CÉNTIMOS 
(27.285,13 €). 

 

6- SUSPENSIÓN DE LICENCIAS 

Será de aplicación las determinaciones del Artículo 78 de la LISTA y 85 del Reglamento General 
de la LISTA, respecto a la suspensión de licencias urbanísticas previstas en éste. Dicho artículo 
estipula que la Administración competente para la aprobación inicial podrá acordar la suspensión 
del otorgamiento de toda clase de aprobaciones, autorizaciones y licencias urbanísticas para 
áreas concretas o usos determinados, siempre que se justifique la necesidad y la proporcionalidad 
de dicha previsión.  

El plazo máximo de la suspensión que se establezca no podrá ser superior a tres años desde el 
acuerdo de aprobación inicial. En todo caso, la suspensión acordada se extinguirá con la 
publicación y entrada en vigor del Estudio de Detalle. 

Nº: 2023/23042,Número de la anotación: 35529, Fecha de Entrada:
29/11/2023 17:49:00

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: DOCUMENTO PROPÓSITO GENERAL - Nº
2023/23042

Código para validación: 7W8JD-K4G8F-INQY0
Fecha de emisión: 10 de Enero de 2024 a las 13:40:07
Página 4 de 7

INCLUYE FIRMA EXTERNA

E
n 

ap
lic

ac
ió

n 
de

 la
 le

y 
39

/2
01

5 
de

l 1
 d

e 
O

ct
ub

re
, e

st
e 

do
cu

m
en

to
 e

s 
un

a 
co

pi
a 

au
té

nt
ic

a 
de

l d
oc

um
en

to
 e

le
ct

ró
ni

co
 c

on
 la

 R
ef

er
en

ci
a:

 2
28

40
97

 7
W

8J
D

-K
4G

8F
-I

N
Q

Y
0 

37
2D

E
F

81
A

B
5F

16
F

2D
98

A
5D

0D
67

11
D

C
24

E
46

2C
1D

F
  H

a 
si

do
 F

IR
M

A
D

O
 e

le
ct

ró
ni

ca
m

en
te

.
P

ue
de

 c
om

pr
ob

ar
 s

u 
va

lid
ez

 e
n 

la
 S

ed
e 

E
le

ct
ró

ni
ca

 d
el

 A
yu

nt
am

ie
nt

o 
de

 E
l P

ue
rt

o 
de

 S
an

ta
 M

ar
ía

 (
ht

tp
://

se
de

.e
lp

ue
rt

od
es

an
ta

m
ar

ia
.e

s)
 m

ed
ia

nt
e 

el
 C

ód
ig

o 
de

 V
al

id
ac

ió
n 

ad
ju

nt
o.

 E
l d

oc
um

en
to

 n
o 

re
qu

ie
re

 fi
rm

as
. M

ed
ia

nt
e 

el
 c

ód
ig

o 
de

 v
er

ifi
ca

ci
ón

 p
ue

de
co

m
pr

ob
ar

 la
 v

al
id

ez
 d

e 
la

 fi
rm

a 
el

ec
tr

ón
ic

a 
de

 lo
s 

do
cu

m
en

to
s 

fir
m

ad
os

 e
n 

la
 d

ire
cc

ió
n 

w
eb

: h
ttp

s:
//s

ed
e.

el
pu

er
to

de
sa

nt
am

ar
ia

.e
s/

po
rt

al
/v

er
ifi

ca
rD

oc
um

en
to

s.
do

?i
di

om
a=

1 
F

irm
ad

o 
po

r 
: 1

. C
N

=
JI

M
E

N
E

Z
 M

O
R

E
N

O
 A

LB
E

R
T

O
 -

 4
90

76
31

5L
, S

N
=

JI
M

E
N

E
Z

M
O

R
E

N
O

, G
=

A
LB

E
R

T
O

, S
E

R
IA

LN
U

M
B

E
R

=
ID

C
E

S
-4

90
76

31
5L

, C
=

E
S

 (
C

N
=

A
C

 F
N

M
T

 U
su

ar
io

s,
 O

U
=

C
er

es
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 2
9/

11
/2

02
3 

17
:4

8:
39

.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

ESTUDIO DE DETALLE  

CC-8 GAONERA 

 46 
 

• No incrementa, en ningún caso, el aprovechamiento urbanístico. 

• No suprime o reduce, en ningún caso, el suelo dotacional público, o afecta 
negativamente a su funcionalidad. 

• No altera, en ningún caso, las condiciones de la ordenación de los terrenos colindantes. 

En síntesis, la finalidad de este documento es el reajuste de las alineaciones para adaptarlas a la 
realidad física y la distribución de la edificabilidad materializable en las trece parcelas resultantes, 
sin incremento del aprovechamiento urbanístico, y actualizando la sección del viario a la realidad 
requerida para permitir la viabilidad del desarrollo urbanístico de la unidad de ejecución. 

 

4- DETERMINACIONES URBANÍSTICAS DE LAS PARCELAS RESULTANTES 

Las condiciones urbanísticas para las parcelas propuestas en este Estudio de Detalle son las 
derivadas de las condiciones descritas en el apartado anterior y que se definen a continuación:  

 

En el plano O-01: “ORDENACIÓN GRÁFICA: PROPUESTA” se recogen las condiciones urbanísticas 
aplicadas a cada una de las parcelas donde se identifican cada una de ellas con la edificabilidad 
máxima permitida. Asimismo, se establece la sección resultante del vial de cesión pública. 
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