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IX. RESUMEN EJECUTIVO 
 
Según el artículo 11.3. "Publicidad y eficacia en lo gestión público urbanístico", del 
Texto Refundido de la Ley de Suelo aprobada por el Real Decreto Legislativo 2/2008 
de 20 de junio:  
 

"3. En los procedimientos de aprobación o de alteración de 
instrumentos de ordenación urbanística la documentación expuesta al 
público deberá incluir un resumen ejecutivo expresivo de los 
siguientes extremos:  
a. Delimitación de los ámbitos en los que la ordenación proyectada 
altera la vigente con un plano de su situación, y alcance de dicha 
alteración. 
 b. En los ámbitos en los que se suspendan la ordenación o los 
procedimientos de ejecución o de intervención urbanística y la 
duración de dicha suspensión." 
 
 

Asimismo, LEY 7/2021, DE 1 DE DICIEMBRE, DE IMPULSO PARA LA 
SOSTENIBILIDAD DEL TERRITORIO DE ANDALUCÍA, también obliga a la inclusión 
de un documento de resumen ejecutivo que contenga los objetivos y finalidades de los 
instrumentos de planeamiento urbanístico, regulando su contenido de forma 
prácticamente literal a la legislación de ámbito nacional antes mencionada. 
 
En cumplimiento de la Ley vigente, se incluye RESUMEN EJECUTIVO del Estudio de 
Detalle del ámbito AER-05 POZOS DULCES. 
 
En base a lo indicado en el mencionado art. 11.3, apartado 3 b) y conforme a lo 
estipulado en los artículos 78 (LISTA ) Y 117 y siguientes del R.P. Real Decreto 
2159/1978, de 23 de junio: 
 

Artículo 117. 
1. En el acuerdo de formación de los Planes, Normas, Programas o 
Estudios de Detalle, o con posterioridad, hasta que se haya efectuado 
la aprobación inicial, el órgano competente para esta aprobación y la 
provisional podrá acordar la suspensión del otorgamiento de 
licencias de parcelación de terrenos y de edificación, con las 
condiciones siguientes: 
a) La suspensión se referirá a áreas o usos comprendidos en el 
territorio que se prevé que abarcará el futuro Plan. 
b) Estará fundamentada en la conveniencia de estudiar el nuevo 
planeamiento o la reforma del que esté en vigor. 
c) Su duración no podrá ser superior a un año, a contar desde el 
momento de la publicación del acuerdo de suspensión. 
2. El acuerdo de suspensión se publicarán en los Boletines Oficiales 
de la provincia o provincias afectadas y en uno de los periódicos de 
mayor difusión de cada una de ellas. 

 
En el presente caso, el ámbito donde se produce la suspensión es el que desarrolla el 
propio Estudio de Detalle (AER-05 POZOS DULCES). El acuerdo de Aprobación Inicial 
del Estudio de Detalle acordó la suspensión de licencias en el ámbito. El plazo máximo 
de la suspensión es no superior a un año a contar desde el momento de la publicación 
del acuerdo de suspensión y finaliza con la Aprobación Definitiva del Estudio de 
Detalle. 
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IX.1.  DELIMITACIÓN DEL ÁMBITO. 
 

 
La actuación se ubica en el casco urbano de El Puerto de Santa María y se circunscribe 
al conjunto de suelos localizados entre la calle Pozos Dulces y la calle Albareda, que 
conforman sus límites este y oeste respectivamente, y las calles Espíritu Santo y Ángel 
Urzaiz, que conforman sus límites norte y sur respectivamente.  
 
 
IX.2.- OBJETIVO Y AMBITO DE APLICACION  
 
Los criterios y objetivos de ordenación de la actuación propuesta, conforme indica la 
ficha de la unidad: AER-05 POZOS DULCES del PEPRICHYE, son:  
 
a. Recualificar el ámbito incrementando la oferta de equipamiento de proximidad, que se 
localizará aprovechando las instalaciones de la nave de la” Bodega Beta” (sustituida en 
el presente E.D. por la “Bodega Pelayo 1), con la finalidad de preservar las edificaciones 
catalogadas dentro del conjunto histórico.  
 
b. Mejorar la permeabilidad y la conectividad ente las calles Albareda y Pozos Dulce 
mediante la propuesta de un espacio libre central de morfología lineal que contribuya a 
la recuperación para la ciudad del patio del Conjunto Bodeguero.  
 
c. Fortalecer la vocación de eje de centralidad que el presente Plan Especial quiere 
otorgar a las Calles Pozos Dulce, Ribera del Río y Avenida Micaela Aramburu, mediante 
la implantación de servicios terciarios sobre las instalaciones de las naves bodegueras 
“Ribera”, “Pelayo” (“Beta” en el presente E.D.), “Yo”, “Holanda” y “Centenario”. Esta 
operación contribuye, por una parte, al reciclaje y refuncionalización de dichos 
inmuebles, incluidos en el Catálogo del Plan Especial y a la revitalización y dinamización 
del Conjunto Histórico. 

 
IX.3. DETERMINACIONES ACTUALES. Y PROPUESTAS SEGUN PLAN 
ESPECIAL DEL CASCO HISTÓRICO (PREPICHyE) 
 
IX.3.1. Determinaciones actuales 
 
La superficie real de la Unidad es de 5.257,69 m2 y la superficie construida existente de 
5.119,95 m2. Dichas superficies se obtienen por medición directa sobre planimetría 
elaborada mediante levantamiento topográfico reciente. 
 
En base a los datos DE SUPERFICIE REALES MEDIDOS SOBRE LEVANTAMIENTO 
TOPOGRÁFICO RECIENTE, se obtiene el siguiente cuadro de superficies: 
 
 
 

 
 

AER-05 
 

PARCELAS  
 

SUPERFICIE 
PARCELA 

SUPERFICIE 
CONSTRUIDA 

Pozos Dulces nº 8 1.391,84 m2 1.181,74 m2 
Pozos Dulces nº 10 636,70 m2 1.043,58 	
  
Pozos Dulces nº 12 3.229,15 m2 2.895,05 m2	
  

TOTALES 5.257,69 m2 5.120,37 m2 
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En los datos de superficie construida aportados en el cuadro anterior se encuentra 
incluida la superficie de la bodega (194,10 m2) destina a cesión para S.I.P.S. conforme 
a las determinaciones de ficha AER-05 del Plan Especial, la cual no es computable a 
efectos de edificabilidad. También se encuentran incluidos los castilletes de acceso a 
cubiertas, que suman un total de 8,60 m2. Del mismo modo, en la superficie construida 
de la finca Pozos Dulces nº 12, se incluye una caseta existente que alberga las 
instalaciones de riego de los jardines con un total de 3,41 m2. 
 
la superficie construida existente en la actualidad, total y computable a efecto de 
edificabilidad, materializada en la unidad es de 5.120,37 m2. 
 
Por otro lado, teniendo en cuenta que la ficha de la AER-05 indica, como superficie total 
del ámbito delimitado por el PEPICHYE, un total de 5.353 m2 y una vez medida su 
superficie real (5.257,69 m2), se observa que existe un decremento de superficie del 
1,7805% respecto a la superficie indicada en la ficha urbanística, lo que supone una 
disminución de la superficie bruta del ámbito de 95,31 m2. 
 
No obstante, dadas las características de la unidad a desarrollar, no se realiza un 
reajuste de los parámetros urbanísticos en lo que a las cesiones dotacionales se refiere, 
ya que los suelos destinados a Espacios Libres o a SIPS son resultado directo de la 
medición de su ocupación en base a la ordenación propuesta por el PEPICHYE. Sin 
embargo, en lo que se refiere a la edificabilidad máxima y al aprovechamiento, procede 
realizar el correspondiente reajuste.  

 
La delimitación acotada del sector objeto del Estudio de Detalle, es la definida 
gráficamente en los planos de información.  
 
 
 
IX.3.2. Determinaciones propuestas en el Estudio de Detalle 
 

Para la descripción de la estructura urbana propuesta, se utiliza como metodología, 
la división en apartados que se corresponden con las diferentes zonas de uso.  
 
Los usos pormenorizados se ajustarán a las Ordenanzas del Plan General y del 
PREPICHyE. 
 
 

 
VISTA GENERAL DEL ÁMBITO 
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- Servicios de Interés Público y Social (SIPS) 
 
En la ficha de la AER-05 POZOS DULCES del PEPRICHYE, la localización de las 
dotaciones locales (S.I.P.S) se establece en la BODEGA 7 (Beta), con una superficie 
de 194,10 m2.  
 
No obstante, de acuerdo con el Decreto 550/2022, de 29 de noviembre, por el que se 
aprueba el Reglamento General de la Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para 
la sostenibilidad del territorio de Andalucía y conforme se indica en el art. 94 “Los 
Estudios de Detalle”, tienen por objeto completar, adaptar o modificar alguna de las 
determinaciones de la ordenación detallada establecida por el correspondiente 
instrumento de ordenación urbanística. 
 
En base a lo anterior, el presente Estudio de Detalle propone la modificación de la 
localización del inmueble destinado a S.I.P.S.  
 
Se propone la sustitución de la localización del SIPS en la BODEGA 7 (Beta) por la 
BODEGA 5 (Pelayo 1). Ambas bodegas se encuentran incluidas en la Finca sita en 
calle Pozos Dulces nº 12 (N3-130). 
 
Aunque esta sustitución de localización del SIPS suponga una reducción de la 
superficie construida del inmueble que se cede, no es así en lo que respecta a la 
superficie útil. La BODEGA 7 (Beta), tiene una superficie útil de 158,68 m2, mientras 
la BODEGA 5 (Pelayo 1), tiene una superficie útil de 162,16 m2, superior a la del 
inmueble que se propone como SIPS en el PEPRICHyE.  
 
Además, si se tiene en cuenta que la superficie de cesión de suelos dotacionales 
(S.I.P.S.) indicada en la ficha de la AER-05 POZOS DULCES del PEPRICHYE, es de 
175 m2, la sustitución de la ubicación no supone una reducción en la cesión prevista. 
 
Conforme al apartado 2 del art. 94 del mencionado Reglamento General de la Ley de 
Impulso para la Sostenibilidad del territorio de Andalucía, los Estudios de Detalle “En 
ningún caso pueden …….. afectar negativamente a las dotaciones o a otros suelos 
no incluidos en su ámbito”.  
 
Como ya se ha indicado, la modificación de la localización de la edificación destinada 
SIPS, no supone una afección negativa a la dotación propuesta por el Plan Especial, 
ya que: 
 

- Es un inmueble independiente y fácilmente segregable. Se trata, 
igualmente que el propuesto, de una Bodega y el NIVEL DE 
PROTECCIÓN, en ambos casos, es el recogido en la FICHA N3-130 
del catálogo, con las afecciones que se recogen en el apartado III.4.2 
y concretamente en la información de las “MODIFICACIÓN	
  DE	
  ELEMENTOS	
  
DE	
   LAS	
   FICHAS	
   N3-­‐12	
   Y	
   N3-­‐130	
   DEL	
   CATALOGO” de la memoria de 
información del presente Estudio de Detalle. 

 
- Aunque su superficie construida sea ligeramente menor que la del SIPS 

propuesto por el PEPRICHyE, la superficie útil es superior y, en 
cualquier caso, la superficie construida de inmueble propuesto por el 
Estudio de Detalle es superior a la superficie de cesión indicada en la 
ficha del Plan Especial. 

 

Página 4 de 17

Nº: 2024/2769,Número de la anotación: 5276, Fecha de Entrada: 16
/02/2024 12:29:00

DOC_DOCUMENTO PROPOSITO GENERAL: RESUMEN
EJECUTIVO RGE 5276

Código para validación: HIPPH-UXN6J-QU57C
Fecha de emisión: 21 de Febrero de 2024 a las 12:21:35
Página 4 de 17

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
37

67
27

 H
IP

P
H

-U
X

N
6J

-Q
U

57
C

 5
A

F
4E

7B
F

0A
1A

B
02

C
C

36
D

94
09

96
56

04
07

99
52

1E
C

D
  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
=

E
S

, O
=

F
R

A
N

E
C

R
I  

S
L,

 O
ID

.2
.5

.4
.9

7=
V

A
T

E
S

-B
11

39
13

07
,

C
N

=
31

31
56

74
R

 F
R

A
N

C
IS

C
O

 M
A

N
U

E
L 

C
U

S
T

O
D

IO
 (

R
: B

11
39

13
07

),
 S

N
=

C
U

S
T

O
D

IO
 C

A
R

D
E

N
A

S
, G

=
F

R
A

N
C

IS
C

O
 M

A
N

U
E

L,
 S

E
R

IA
LN

U
M

B
E

R
=

ID
C

E
S

-3
13

15
67

4R
, D

es
cr

ip
tio

n=
R

eg
:1

10
16

 /H
oj

a:
C

A
-1

23
78

 /T
om

o:
11

13
 /F

ol
io

:1
14

 /F
ec

ha
:2

8/
12

/1
99

6
/In

sc
rip

ci
ón

:1
 (

C
N

=
A

C
 R

ep
re

se
nt

ac
ió

n,
 O

U
=

C
E

R
E

S
, O

=
F

N
M

T
-R

C
M

, C
=

E
S

) 
 e

l 1
6/

02
/2

02
4 

12
:2

8:
57

.



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

- El Inmueble propuesto por el presente Estudio de Detalle, dispone de 
acceso directo desde la calle Urzaiz. La Bodega Beta (SIPS inicial), 
tenía resuelto su acceso desde la zona de Espacios libres, lo que 
produce ciertos condicionantes y restricciones en relación con los 
posibles usos de destino. 

 

- La edificación de la BODEGA 5 se encuentra en perfecto estado de 
conservación y uso. Se encuentra acondicionada como salón de 
celebraciones. No tiene resuelta la accesibilidad adaptada desde el 
exterior. Las obras de adecuación se contemplarán en el Proyecto de 
Obras Ordinarias.  

 
- Del mismo modo, el promotor se compromete a independizar todas las 

acometidas precisas para la precitada Bodega 5, a fin de que pueda 
considerarse como una parcela independiente en la Reparcelación de 
la unidad, tal y como se ha referido con anterioridad. 

 
- En su estado actual la BODEGA 5 dispone de un portón de conexión 

con la BODEGA 6 (PELAYO 2), así como de acceso por puerta de 
comunicación con un espacio colindante de uso actual aseos. El 
presente Estudio de Detalle propone la anulación de ambas 
conexiones mediante el cegado de los huecos. El objetivo es 
independizar el espacio dotacional, de uso público, del resto del 
conjunto edificado, que conserva el uso privado. 

 
 

En base a todo lo indicado, se puede concluir que la modificación/adaptación de la 
localización de SIPS, no solo no afecta negativamente al suelo dotacional sino que, 
por el contrario, mejora sus posibilidades y condiciones de uso. No obstante, habría 
que señalar la necesidad de dotar al nuevo SIPS de elementos (rampa) que viabilice 
las condiciones de accesibilidad conforme a la legislación vigente.  
 
Las obras de adaptación indicadas se recogerán en el correspondiente Proyecto de 
Obras Ordinarias de forma previa a la cesión de los suelos dotacionales. 

  
 
 

 
BODEGA 5 (PELAYO 1) 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

- Espacios Libres 
 
- Se localiza en el ámbito un importante espacio destinado a Espacios Libres 

y su obtención es uno de los objetivos principales del Estudio de Detalle.  
 
El NIVEL DE PROTECCIÓN de este espacio, es el recogido en la FICHA N3-
130 del catálogo, con las afecciones que se recogen en el apartado III.4.2 y 
concretamente en la información de las “MODIFICACIÓN	
  DE	
  ELEMENTOS	
  DE	
  LAS	
  
FICHAS	
   N3-­‐12	
   Y	
   N3-­‐130	
   DEL	
   CATALOGO” de la memoria de información del 
presente Estudio de Detalle. 
 

- Este espacio ofrece respuesta a uno de los objetivos del Plan Especial en 
cuanto a que viabiliza “la permeabilidad y la conectividad entre las calles 
Albareda y Pozos Dulce mediante la propuesta de un espacio libre central 
de morfología lineal que contribuya a la recuperación para la ciudad del patio 
del Conjunto Bodeguero”. 
 

- Dispone de una superficie total de 801,84 m2, la cual se corresponde con la 
superficie real medida del espacio existente. 
 

 
ZONA DE ESPACIOS LIBRE 

 
- La zona destinada a Espacios Libre dispone de dos accesos: 
 

• uno desde la calle Pozos Dulces, a través de un paseo lineal de 35 m. 
de longitud. Este paseo desemboca en un espacio estancial a modo de 
“plaza” con una superficie de 397 m2. Desde este espacio se conecta con 
dos zonas estanciales de menores dimensiones, una porticada y delimitada 
por vallado, con superficie de 59 m2, que resuelve a su vez el acceso a la 
bodega HOLANDA y al adarve existente entre las bodegas YO y 
CENTENARIO. La segunda “plaza” se conecta con el espacio estancial 
principal mediante el “adarve” de 16 m de longitud, que separa las bodegas 
PELAYO 2 Y BETA, y dispone de una superficie de 168 m2. 
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ACCESO DESDE CALLE POZOS DULCES 

 
 

• El segundo acceso se realiza desde la calle Albareda, de forma directa 
al espacio estancial principal y a través de una zona porticada. En esta calle 
existe otro acceso directo a uno de los patios estanciales de la zona de 
Espacios Libres 
 

     
ACCESOS DESDE CALLE ALBAREDA 

 
 

- Todo el espacio descrito se encuentra totalmente ejecutado y terminado. En 
perfecto estado de uso en el momento actual. 
 

- En los “adarves” y paseos lineales existentes y en los bordes edificados de 
los espacios estanciales, se localizan diferentes elementos vegetales, 
esencialmente vides y plantas trepadoras de flor. Tanto estos, como 
cualquier otro elemento vegetal existente que presente valor ambiental, 
deberá ser conservado y/o repuesto. 

 

     
 
 

     
ZONAS DESTINADAS AL USO ESPACIOS LIBRES  
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- Cualquier obra o instalación que sea preciso realizar en la Zona destinada a 
Espacios Libre, tales como incremento de elementos de alumbrado público, 
reparación de firmes y solerías, redes de riego, mobiliario urbano, etc.. se 
definirán en el correspondiente Proyecto de Obras Ordinarias. 
 

- En lo que respecta al sistema de riego de estos espacios, existe un aljibe 
que almacena el agua de lluvia procedente de las cubiertas de la Bodega 
Beta. El sistema de bombeo, bypass y suministro a red de riego se resuelve 
en una pequeña caseta localizada en el patio menor de la zona Espacios 
libres y adosada a dicha bodega (ver planos de estado actual). 

 
 

- Uso Terciario 
 
- La totalidad de la edificación lucrativa existente y la de ampliación y/o nueva 

ejecución se destina a uso TERCIARIO comercial/oficinas ST-CO, 
contemplando no solo los usos de oficinas o comercio, sino también todos 
aquellos usos complementarios y/o compatibles conforme a las 
determinaciones del PEPRICHyE. 
 

- En el presente Estudio de Detalle se distinguen tres zonas diferenciadas, 
separadas por los suelos destinados a Espacios Libres, con el uso 
comercial/oficinas comunes para ambas. Se trata de tres conjuntos 
edificados independientes y segregables. Cada uno de ellos formaran una 
finca registral independiente y así quedará recogido en el correspondiente 
Proyecto de Reparcelación. 

 
 

ZONA 1/FINCA 1 
 
Comprende los siguientes espacios: 

 
• La Finca 1 comprende: 

 
- La Bodega 1 “Centenario” y su edificio de servicios 
- La Bodega 3 “Yo”  
- El adarve que separa las bodegas anteriores 
- La Bodega 2 “Espíritu Santo” 
- La Bodega 4 “Holanda” y sus edificaciones de servicio y acceso. 
- Los denominados Edificio 1, Edificio 2 y Edificio 3 y sus paytios 

correspondientes 
 

El conjunto coincide con parte de la finca catastral 
8645602QA4584F0001AJ (C/ Pozos Dulces nº 12) formada por la 
Bodega Centenario y sus edificaciones y con la totalidad de las fincas 
catastrales 8645601QA4584F0001WJ (Bodega Yo, Bodega Espíritu 
Santo y Edificio 1) (C/ Pozos Dulces nº8) y 8645604QA4584F0001YJ 
(Bodega Holanda, Edifico 1 y Edificio 2) (C/ Pozos Dulces nº 10). 
 
El NIVEL DE PROTECCIÓN de la ZONA1, es el recogido en las FICHAS 
N3-12 y N4-268 del catálogo. Las afecciones correspondientes a la 
FICHA N3-12 se recogen en el apartado III.4.2 y concretamente en la 
información de las “MODIFICACIÓN	
   DE	
   ELEMENTOS	
   DE	
   LAS	
   FICHAS	
   N3-­‐12	
   Y	
  
N3-­‐130	
  DEL	
  CATALOGO” de la memoria de información del presente Estudio 
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de Detalle. La ficha de catálogo N4-268 no se modifica en el documento de 
RESOLUCION DE CONTRADICCIONES EN EL AMBITO DEL AER-05 
POZOS DULCE, por lo que sus determinaciones son las reflejadas en el 
PEPRICHyE para ese nivel, concretamente en el DOCUMENTO VI. 
CATÁLOGO DE BIENES PROTEGIDOS del PEPRICHyE 
 

 
• Los espacios indicados coinciden con las edificaciones existentes, parte 

bodega y parte con uso actual residencial de los cuales estos últimos se 
encuentran parcialmente derruidas y con las zonas de nueva edificación 
previstas en los mismos por el presente Estudio de Detalle. 

 
• También incluye los espacios que se corresponden con las entreplantas 

de las bodegas y que son zonas de nueva ejecución, conforme a las 
determinaciones del Plan Especial a este respecto. 
 

 
ZONA 2/FINCA 2 
 
Comprende los siguientes espacios: 

 
• La Finca 2 comprende: 

 
- El edifico denominado “Casino” y sus edificaciones de servicio. 
- Las edificaciones de servicio de la Bodega 5 “Pelayo 1” 
- La Bodega 6 “Pelayo 2” 

 
La totalidad de estas edificaciones se corresponden con parte de la finca 
catastral 8645602QA4584F0001AJ (C/ Pozos Dulces nº 12) 
 

•    Los espacios indicados coinciden con las edificaciones existentes, parte 
bodega y parte con uso actual recreativo/comercial y con las zonas de 
nueva edificación previstas en los mismos por el presente Estudio de 
Detalle. El NIVEL DE PROTECCIÓN de la ZONA2, es el recogido en las 
FICHA N3-130 del catálogo. con las afecciones que se recogen en el 
apartado III.4.2 y concretamente en la información de las “MODIFICACIÓN	
  
DE	
  ELEMENTOS	
  DE	
  LAS	
  FICHAS	
  N3-­‐12	
  Y	
  N3-­‐130	
  DEL	
  CATALOGO” de la memoria 
de información del presente Estudio de Detalle. 
 

• También incluye los espacios que se corresponden con las entreplantas 
de las bodegas y que son zonas de nueva ejecución, conforme a las 
determinaciones del Plan Especial a este respecto. 

 

 
 

ZONA 3/FINCA 3 
 
La FINCA 3 está formada únicamente por la Bodega 7 “Beta”, que se 
presenta como una edificación aislada dentro del conjunto edificado. 
 
El NIVEL DE PROTECCIÓN de la ZONA3, es el recogido en las FICHA N3-
130 del catálogo, con las afecciones que se recogen en el apartado III.4.2 y 
concretamente en la información de las “MODIFICACIÓN	
  DE	
  ELEMENTOS	
  DE	
  LAS	
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

FICHAS	
   N3-­‐12	
   Y	
   N3-­‐130	
   DEL	
   CATALOGO” de la memoria de información del 
presente Estudio de Detalle. 
 
Esta bodega forma parte, inicialmente, de la finca catastral 
8645602QA4584F0001AJ (C/ Pozos Dulces nº 12). 
 
La finca indicada se corresponde con la superficie actual de la bodega 
existente y con la zona de nueva ejecución en entreplanta de la misma, 
conforme a las determinaciones del PEPRICHyE para este tipo de bodegas. 

 
 
Las superficies de cada zona se reflejan en el “cuadro de características”, así como 
en la correspondiente documentación gráfica. 
 
En cuanto el resto de los parámetros urbanísticos, el presente Estudio de 
Detalle se remite al Plan Especial y al PGOU vigente. 

 
 
IX.3.3 Parámetros generales. 

 
El aprovechamiento lucrativo adjudicado al ámbito será el otorgado, por el 
planeamiento vigente en los ámbitos de la AER-05 POZOS DULCES.  
 
En este sentido, por aplicación directa del PEPRICHyE y más concretamente su 
documento de RESOLUCION DE CONTRADICCIONES EN EL AMBITO DEL AREA 
ESPECIFICA DE REVITALIZACION AER-O5 “POZOS DULCE”, DEL PLAN 
ESPECIAL DE PROTECCION Y REFORMA INTERIOR DEL CONJUNTO 
HISTORICO Y ENTORNO (PEPRICHyE), DE EL PUERTO DE SANTA MARÍA 
(CADIZ), se obtienen los siguientes parámetros de desarrollo de la unidad: 
 
 

Superficie bruta ......................................... 5.257,69 M2 
 
Clase de suelo............................................Urbano.  
 
Figura de Planeamiento..............................E.D. AER-05 POZOS DULCES 
 
Edificabilidad...............................................1,2 m2/m2 
 
Edificabilidad total máxima......................... 6.309,23 m2 
 
Edificabilidad total materializable................ 6.268,41 m2 
 
Ordenanza de aplicación……………………La reflejada en el PEPRICHyE  

y en el PGOU vigente 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

 
IX.3.4 Cuadro Resumen de Características y Superficies.  

 
 
ZONA DE USO 
 

ZONA DE USO 
 

TOTAL SUP. 
EDIFICADA 

M2 

 
TOTAL 

M2 
 
 
 
USOS LUCRATIVOS 

 
ZONA 1 / FINCA 1 
 

 
4.154,11 

 

 
ZONA 2 / FINCA 2 
 

 
1.861,97 

 

 
ZONA 3 / FINCA 3 
 

 
252,33  

 

TOTAL USOS LUCRATIVOS 6.268,41 M2 constr. 
 

 
USOS TRASTEROS 
(NO COMPUTABLES) 
 

 
TRASTEROS 
 

 
127,03 

 

TOTAL USOS TRASTEROS (NO COMPUTABLES) 127,03 M2 constr. 
 

 
USOS DOTACIONALES 

ESPACIOS LIBRES 801,84 m2 suelo  
S.I.P.S. 182,55 m2 constr.  

TOTAL USOS DOTACIONALES 984,39 M2 suelo 
 

 
TOTAL SUPERFICIE DEL AMBITO      5.257,69 M2 
 

 
 

Teniendo en cuenta la superficie real del ámbito y el coeficiente de edificabilidad de la 
unidad conforme con la ficha de la AER-05 POZOS DULCES, la edificabilidad máxima 
permitida es de 6.309,23 m2. 
 
No obstante, la edificabilidad lucrativa máxima materializable, conforme a las 
circunstancias de la realidad física de la unidad, es de 6.268,41 m2. En consecuencia, 
faltaría un total de 40,82 m2. para poder agotar la superficie edificable disponible.  

 
El PEPRICHyE contempla en las determinaciones de desarrollo de la unidad objeto del 
presente Estudio de Detalle, en vez de la entrega de “suelo” para dotaciones locales, la 
entrega de “edificación” terminada.  
 
En base a lo anteriormente indicado y a los datos recogidos en apartados precedentes, 
se obtiene: 
 
 
 

 
CONDICIONES URBANÍSTICAS (APROVECHAMIENTO TOTAL CONSUMIDO PONDERADO) 

USOS 
PORMENORIZADOS 

 
TERCIARIO CT-CO 

TOTAL 
SUP. 

CONSTR. 

COEF. 
POND. 
POR 
USO 

COEF. 
POND. 

CESION 
SUELO 

INTERIOR 

COEF. 
POND. 
POR 

EQUIP. 
EDIFICADO 

APROV 
OBJ 

PONDERADO 
(TOTAL 

CONSUMIDO) 
FINCA 1      

F-1.1  3.293,83 0,90 0.95 0.95 2.675,41 
F-1.2     860,28 0,90 0.95 0.95    698,76 

FINCA 2 1.861,97 0,90 0.95 0.95 1.512,39 
FINCA 3    252,33 0,90      0.95       0.95    204,96 

 
TOTALES 

 
6.268,41 

    
5.091,52 
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DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

SUPERFICIE CONSTRUIDA EXISTENTE …….……………. 5.120,37 M2 
 
APROVECHAMIENTO PREEXISTENTE…….……………… 4.608,33 u.a. 
 
A.O. PONDERADO (TOTAL CONSUMIDO)….……………… 5.091,52 u.a. 

 
 
En consecuencia, el aprovechamiento urbanístico de la AER-05 POZOS 
DULCES, según resulta del Estudio de Detalle, asciende a una edificabilidad 
máxima de 6.268,41 m² de techo (en adelante m²t), resultando la cesión de 
aprovechamiento, una vez ponderado el aprovechamiento objetivo y 
consecuencia de los incrementos de superficie edificable respecto a la 
superficie edificada existente de:  
 
 

DIFERENCIA ENTRE EL AP. OBJ. PREEXISTENTE Y EL AP. OBJ. 
CONSUMIDO S/ LA ORDENACIÓN: 
 

5.091,52 UA -  4.608,33 UA = 483,18 UA 
 
CESIÓN AL AYUNT. 10% = 48,32 UA 

 
 

Conforme a lo indicado en el INFORME DEL SERVICIO DE PLANEAMIENTO Y 
GESTIÓN DEL EXCMO. AYUNTAMIENTO DE EL PUERTO DE SANTA MARÍA 
(EXP. 2023/12/S539) DE FECHA 26/9/2023: “el valor de repercusión de suelo 
urbanizado por metro cuadrado edificable para uso residencial en tipología de 
Servicios Terciarios/Comercial en la zona asciende a 255,45 €/m2” 
 
En consecuencia, el valor de los derechos municipales 48,32 ua, equivalentes a 
59,49 m2 de uso terciario/comercial, asciende a 15.196,48 € 
 
 

 
 
 
IX.4. PLANOS RESUMEN EJECUTIVO.  
 
P-00.- SITUACIÓN 
 
P-01.- ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD. 
 
P-02.- USOS PROPUESTOS: EDIFICACIÓN EXISTENTE  

Y EDIFICACIÓN A EJECUTAR. PLANTA BAJA 
 

P-03.- USOS PROPUESTOS: EDIFICACIÓN EXISTENTE  
Y EDIFICACIÓN A EJECUTAR. PLANTA PRIMERA 

 
P-04- USOS PROPUESTOS: EDIFICACIÓN EXISTENTE  

Y EDIFICACIÓN A EJECUTAR. PLANTA REMONTES 
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