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PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA.

EL PUERTO DE SANTA MARIA, CADIZ.

1. MEMORIA.
2. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE ORIGEN.

3. VALORACION DE DERECHOS, EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES O
PLANTACIONES QUE DEBAN EXTINGUIRSE.

4. DESCRIPCION DE FINCAS O PARCELAS RESULTANTES, PROPUESTA DE
ADJUDICACION Y CORRESPONDENCIAS CON FINCAS DE ORIGEN.

5. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.
6. PLANOS.

7. DOCUMENTACION COMPLEMENTARIA.
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1. MEMORIA
1.1. ANTECEDENTES

1.1.1. BASES LEGALES.
1.1.2. EQUIPO REDACTOR
1.1.3. PLANEAMIENTO A DESARROLLAR.
1.1.4 SISTEMA DE ACTUACION.
1.1.5. CONVENIENCIA'Y JUSTIFICACION.
1.1.6. PROCEDIMIENTO.
1.1.7. EFECTOS DE LA APROBACION.

1.2.1. UNIDAD DE EJECUCION.

CUANTIFIAR SUS DERECHOS.
1.3.1. DESCRIPCION DE FINCAS APORTADAS Y TITULARIDAD.
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RESULTANTES.

UBICAN.

CANCELACION O TRASLADO.

EFECTIVIDAD.
1.9 RELACION DE GASTOS DE URBANIZACION.

1.10 OTRAS CIRCUNSTANCIAS.

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA

1.2.2. TOPOGRAFIA, ESTADO ACTUAL, USOS, INFRAESTRUCTURAS.

1.5 CRITERIOS DE ADJUDICACION DE LAS FINCAS RESULTANTES.

1.2. DESCRIPCION DE LA UNIDAD REPARCELABLE Y SISTEMAS GENERALES AFECTADOS.

1.3 RELACION DE PROPIETARIOS Y TITULARES AFECTADOS Y CRITERIOS PARA DEFINIR Y

1.4 CRITERIOS DE VALORACION DE LAS SUPERFICIES ADJUDICADAS DE LAS FINCAS

1.6 CRITERIOS DE VALORACION DE EDIFICIOS Y DEMAS ELEMENTOS QUE DEBAN
DESTRUIRSE, CARGAS Y GASTOS QUE CORRESPONDEN A LOS ADJUDICATARIOS E
INDICACION DE CONSTRUCCIONES QUE SE MANTIENEN Y LAS PARCELAS EN QUE SE

1.7 CARGAS Y DERECHOS EN LAS PARCELAS DE ORIGEN QUE SON OBJETO DE

1.8 DETERMINACION DE EXISTENCIA DE DERECHOS DE REALOJO Y PREVISIONES PARA SU

1.11 OPERACIONES JURIDICAS DE CONFORMIDAD CON LA NORMATIVA HIPOTECARIA.
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1. MEMORIA.

1.1. ANTECEDENTES

El objeto del presente proyecto de reparcelacion es la equidistribucion de los beneficios y las cargas
derivadas de la ordenacion urbanistica del &mbito AER-04, LA PASTORA (Unidad de ejecucion UE-02),
del Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interior del Conjunto Historico y Entorno (PEPRICHYE). La

reparcelacion tendra como resultado la nueva divisidn de las parcelas ajustada a los instrumentos de
planeamiento aplicables, con adjudicacion de las nuevas parcelas a los propietarios en proporcion a sus

respectivos derechos.

La totalidad de los terrenos con derecho a aprovechamiento incluidos en el AER-04, LA PASTORA
pertenecen a INSUR PROMOCION INTEGRAL, S.L.U. por lo que, de conformidad con lo establecido
en la legislacion urbanistica no es preciso proceder a actuaciones de compensacion con otros
propietarios del ambito, limitandose a la adjudicacién de parcelas que corresponden al propietario Unico

y a localizar los terrenos de cesion obligatoria y gratuita a la Administracion actuante.

1.1.1. BASES LEGALES.

1

El presente proyecto de reparcelacion se redacta en aplicacion de las previsiones contenidas en los

siguientes textos legales:

- Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se aprueba el texto refundido de
la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana (TRLSRU).

- Ley 7/2021,de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucia
(LISTA), en concreto los arts. 92 y 101 y ss. 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 Andalucia (RGLISTA), en concreto Capitulo II, seccion 32 (arts.
140 a 166)

- Real Decreto 1093/1997, de 4 de julio de por el que se aprueban las normas complementarias
al reglamento para la ejecucion de la ley hipotecaria sobre inscripcion en el registro de la

propiedad de actos de naturaleza urbanistica.

El presente documento se ha redactado desarrollando los apartados que preceptivamente indican los
articulos 148 y ss. del citado RGLISTA.
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1.1.2. EQUIPO REDACTOR

El presente documento ha sido redactado por Carlos Mingorance Martin, abogado colegiado en el
Colegio de la Abogacia de Barcelona con el n°28.152, con la asistencia técnica de Fernando Pifiar Parias,

arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el n® 1.534 técnico de la sociedad

proyectista Culmen Arquitectura, S.L.P., con CIF B91766592, inscrita en el Colegio Oficial de Arquitectos

de Sevilla con el nimero SP-0069 y domicilio en Sevilla, Av. Presidente Adolfo Suarez, 20-1°C.

1.1.3. PLANEAMIENTO A DESARROLLAR

El Planeamiento General vigente de El Puerto de Santa Maria se aprob6 definitivamente por Resolucién
del Consejero de Obras Publicas y Transporte de la Junta de Andalucia el 18 de diciembre de 1991
(BOJA n°114 de 31/12/91, BOP n° 38 de 15/02/92 y BOP n° 55 de 07/03/92), adaptado parcialmente a
la LOUA por resolucion con fecha 10 de marzo de 2009 (BOP de Cadiz n°180 de 17/09/09).

El Planeamiento de Desarrollo esta constituido por Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del

Conjunto Historico y su Entorno (PEPRICHYE) aprobado definitivamente el 28/04/2021 por el Pleno

=1

municipal (BOP n° 105 de 04/06/2021). Igualmente seran de aplicacion las determinaciones del Estudio
de Detalle del AER-04 aprobado definitivamente el 1 de marzo de 2024 (BOP n° 85 de 06/05/2024), que

se limita a localizar la vivienda protegida, ordenar los volumenes y fijar las alineaciones y rasantes.

Conforme a las previsiones del PEPRICHYE, el suelo esta clasificado como urbano, constituyendo en su
totalidad el area de actuacion especifica de rehabilitacion AER-04, LA PASTORA. La ficha del AER-04
establece los criterios y objetivos de ordenacion de esta actuacion. El ambito se ejecutara por el sistema
de compensacién, a iniciativa privada, previéndose la necesidad de proyecto de reparcelacion y

ejecutandose la urbanizacion interior mediante obras ordinarias de urbanizacion.

Los objetivos generales de la actuacion que resultan del PEPRICHYE para el AER-04 “La Pastora” son

los siguientes:

a. Recualificar el ambito incrementando la oferta de equipamiento de proximidad, que se
localizara aprovechando las instalaciones de la nave del “Bodegdn”, con la finalidad de

preservar las edificaciones catalogadas dentro del conjunto.

b.  Mejorar la permeabilidad y la conectividad ente las calles Comedias y Ximénez Sandoval
mediante la propuesta de un espacio libre central de morfologia lineal que contribuya a la

recuperacion para la ciudad de parte del antiguo callején de San Diego.

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA 4
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el ambito del Conjunto Histérico.

siguientes:

- Superficie de la AER (UE):  8.413 m?

- Uso: RESIDENCIAL
: - Coeficiente de edificabilidad: 1,28 m?/m?s
- Méaxima edlificabilidad: 10.769 m*%

- Aprovechamiento medio: 0,9822 UAm?
- Aprovechamiento objetivo: ~ 8.263,37 UA
- Aprovechamiento subjetivo:  7.437,03 UA

- Cesion Aprovechamiento: 826,34 UA

- Excesos Aprovechamiento: 0 UA

las siguientes:

- Densidad:

- N° méximo de viviendas:

- N° minimo de viviendas protegidas:

- Minima edificacion terciaria:

- Superficie de suelo residencial barrio bajo:

- Méxima edificabilidad residencial barrio bajo:

- Suelo serv. terciarios comercial-oficinas

Plan Especial y a la revitalizacion y dinamizacion del Conjunto Histrico.

90 viv/ha
76

23

3.952 m#
2.923 m%
6.817 m*
3.040 m*

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA

c. Fortalecer la vocacion de eje de centralidad que el presente Plan Especial quiere otorgar a la
Calle Valdés mediante la implantacion de servicios terciarias sobre las instalaciones de las
naves bodegueras “El Coquinero”, “Dofia Frasquita” y “El Ro”. Esta operacion contribuye, por

una parte, al reciclaje y refuncionalizacion de dichos inmuebles, incluidos en el Catalogo del

d. Sobre el &rea que ocupa actualmente la nave de la “Comunidad Econémica Europea’, como
consecuencia de su escaso valor patrimonial, se propone su transformacion a uso residencial,
mediante la implantacion de una edificacion que permita la materializacion de una oferta

residencial, y que mejore la escena urbana mediante el sellado de las medianeras existentes.

e. Asegurar una reserva equilibrada de viviendas sometidas a algun régimen de proteccion en

Las determinaciones de la ordenacion pormenorizada preceptiva conforme al citado PEPRICHYE son las

En cuanto a las determinaciones de la ordenacion pormenorizada potestativa, el PEPRICHYE establece

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2619832 SP63L-P83CH-6TSKV 4944A394FDFDDC88A73DC5347A665B45D5388CE9 Ha sido FIRMADO electrénicamente.
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- Edifi. méx serv. terciarios comercial-oficinas  3.952 m%

la superficie real del ambito segun resulta del levantamiento topografico.
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SEGUN ADAPTACION A

DETERMINACIONES FICHA LEVANTAMIENTO
TOPOGRAFICO

Superficie de la AER (m?) 8.413,00 8.448,48
Coeficiente de edificabilidad (m2t/m?s) 1,28 1,28
Méaxima edificabilidad (m?) 10.769,00 10.814,42
Superficie edificable VP 2.046,00 2.054,63
Aprovechamiento medio (UA/m?) 0,9822 0,9822
Aprovechamiento objetivo (UA) 8.263,37 8.298,22
Aprovechamiento subjetivo (UA) 7.437,03 7.468,40
Cesion Aprovechamiento (UA) 826,34 829,82
Excesos Aprovechamiento (UA) -
Minima edificacion terciaria (m?) 3.952,00 3.968,67
Maxima edificabilidad residencial barrio bajo 6.817,00 6.845.75

(m?)

es el siguiente:

Por su parte, el Estudio de Detalle del ambito procede a adaptar las determinaciones del PEPRICHYE a

El reparto de la edificabilidad del sector que establece el Estudio de Detalle entre las distintas parcelas

Uso SUPERFICIE EDIFICAB. N° MINIMO  N° MAX.
(m?s) (m?t) VIVIENDAS  VIVIENDAS
S.TERCIARIOS COMERCIAL-
OFICINAS 3.065,62 3.968,67
RESIDENCIAL BARRIO BAJO VL 2.106,62 4.505,75
RESIDENCIAL BARRIO BAJO VP 849,68 2.340,00 23
SIPS 1.720,52 -
ESPACIOS LIBRES 706,04 - -
TOTAL 8.448,48 10.814,42 76

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA
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1.1.4. SISTEMA DE ACTUACION

La ficha del PEPRICHYE del AER-04 establece como Sistema de Actuacion el de Compensacion.
Conforme al art. 103.7 de la LISTA y considerando que INSUR PROMOCION INTEGRAL, S.L.U es

el Unico propietario del &mbito, no sera necesaria la constitucion en Junta de Compensacion.

1.1.5. CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION.

La reparcelacion se encuentra justificada en la necesidad de llevar a cabo las actuaciones previstas en
los distintos apartados del art. 140 RGLISTA.

1. Lajusta distribucion de los beneficios y de las cargas derivadas de la ordenacion urbanisticas y

de su ejecucion (aptdo.a’)
2. Lacreacion de las nuevas fincas resultantes del instrumento de ordenacion (aptdo.c).

3. Lalocalizacion del aprovechamiento urbanistico en suelo apto para la edificacién, conforme al

instrumento de ordenacién de que se trate (aptdo.d’).

=1
E

La adjudicacion a la Administracion actuante de los terrenos de cesion obligatoria y gratuita v,
en su caso, de las fincas resultantes constitutivas de parcelas, solares o fincas resultantes de un
complejo inmobiliario en el que se materializa la participacion de la comunidad en las plusvalias

generadas por la actuacién (aptdo.e’).

5. Laconcrecion y asignacion a cada persona propietaria la parte correspondiente de las cargas de

urbanizacion (aptdo. j).

6. Ladeterminacidn de las cargas con las que queda afectada cada una de las parcelas resultantes
de la operacion, como garantia del cumplimiento de las obligaciones urbanisticas derivadas de
la legislacion urbanistica. Asi como, en su caso, determinar las compensaciones econémicas y
las indemnizaciones precisas para cumplir correctamente con la distribucién equitativa y
proporcional de los beneficios y las cargas derivados del instrumento de ordenacion. En todo
caso, quedan exentas de cargas o de afeccion las parcelas que se adjudiquen a la Administracion

actuante, en concepto de participacion de la comunidad en las plusvalias (aptdo.k’).
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1.1.6. PROCEDIMIENTO

La elaboracion, tramitacion, aprobacion y formalizacion del Proyecto de Reparcelacion se efectuara
segun lo prescrito en la LISTA, RGLISTA y su inscripcién y efectos juridico-registrales conforme a lo
previsto en el citado Real Decreto 1093/1997.

Especificamente debe tenerse en cuenta lo establecido en el art. 159 RGLISTA, referido a la tramitacién
de la reparcelacién voluntaria, conforme al cual, resumidamente, la aprobacion de la reparcelacion habra

de ajustarse a las siguientes reglas:

1. Formulacién de la propuesta de reparcelacion por los propietarios que representen la totalidad

de la superficie del area objeto de reparcelacion, y bienes y derechos afectados.

2. Requerimiento de subsanacién de la documentacién —si procede- por un plazo de veinte dias,

por una sola vez.

3. Sometimiento del proyecto a informacion publica por un plazo minimo de veinte dias mediante

anuncio que se publicara en el Boletin Oficial de la Provincia de Cadiz y en el portal web de la

=1

Administracion actuante. El citado anuncio debera indicar expresamente lo recogido en el articulo
8.2 del RGLISTA.

Emision de informe sobre el contenido del proyecto y las alegaciones presentadas durante el

mismo, en un plazo no superior a veinte dias.

Si procede, a la vista de los informes o alegaciones, se dara audiencia a los interesados

afectados por las rectificaciones propuestas por un plazo de quince dias.

Cuando las modificaciones afecten sustancialmente a su contenido general, tales como criterios
de valoracion, coeficientes de ponderacion o criterios de reparcelacion que repercutan en la
totalidad, o a la mayor parte de los interesados, sera necesario realizar tramite de audiencia a

todos ellos, durante el plazo de veinte dias.

Si no hubiera deficiencias o éstas se hubieran subsanado, el drgano competente procedera a la

aprobacion del proyecto de reparcelacion voluntaria.

4. El plazo maximo para la aprobacion del proyecto de reparcelacidn por la Administracion
actuante sera de dos meses desde la presentacion de la solicitud en el registro electronico de la

Administracion u Organismo competente. El vencimiento de dicho plazo sin haberse notificado
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resolucion expresa legitima al interesado o interesados para entenderla aprobada o ratificada,

segun el caso, por silencio administrativo.

5. Una vez firme en via administrativa el acuerdo de aprobacién o ratificacion, expedira

certificacion administrativa expedida por la Administraciéon actuante en la que conste la

aprobacion del proyecto o, en su caso, de la acreditacion del acto producido por silencio, para

su inscripcidn en Registro de la Propiedad en los términos establecidos en la legislacion estatal.

De igual forma, debe tenerse presente lo establecido en los articulos 6 y 7 del RD 1093/1997 que

establecen lo siguiente:

Articulo 6. Sera titulo idoneo para la inscripcion de la reorganizacion de la propiedad la
certificacion de la Administracion actuante acreditativa de la aprobacion definitiva del
proyecto. Dicha certificacién podra protocolizarse mediante el acta a la que se refiere el
articulo 211 del Reglamento Notarial, a requerimiento de la Administracion actuante o de la
entidad urbanistica colaboradora a cuya instancia se hubiere tramitado el proyecto. También
serd titulo inscribible la escritura publica otorgada por todos los titulares de las fincas y

aprovechamientos incluidos en la unidad, a la que se acomparie certificacion de la
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aprobacién administrativa de las operaciones realizadas.

Articulo 7. El titulo inscribible, sin perjuicio de los requisitos exigidos por la legislacion
urbanistica aplicable, deberd contener las circunstancias exigidas por la legislacion

hipotecaria y especialmente:

1. Referencia a la unidad de ejecucion y a la aprobacion definitiva del Plan que se ejecuta
Y, en su caso, al expediente de delimitacién de la propia unidad, con especificacion de la
fecha de aprobacién del proyecto de equidistribucion y de su publicacion en el Diario Oficial

que corresponda.

2. Descripcion de cada una de las fincas, partes de fincas y unidades de aprovechamiento
incluidas en la unidad de ejecucion o adscritas a ésta, con especificacion de su titularidad y
de las cargas y gravamenes inscritos sobre las mismas y, en su caso, de sus datos

registrales.

3. Especificacion respecto de cada finca de origen de las modificaciones que se produzcan
en su descripcion o en su titularidad, cuando los datos resultantes del Registro no

coincidieren con los del proyecto.
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4. Determinacion de la correspondencia entre las superficies o aprovechamientos aportados
al proyecto y las fincas de resultado adjudicadas, conforme al mismo, a los titulares de las

primeras.

5. En el caso de que en el proyecto se lleve a cabo la agrupacion instrumental de la totalidad

de las fincas de origen que forman parte de la unidad de ejecucion, se describira la finca
agrupada, que debera comprender solamente los terrenos fisicamente incluidos en la unidad

de que se trate.

6. Especificacion de las cargas y derechos inscritos sobre las fincas de origen que han de

ser objeto de traslado o de cancelacién conforme a lo sefialado en el articulo 11

7. Descripcion de las construcciones que se mantienen y especificacion de las fincas de
resultado en que se ubican. Se expresaran, en su caso, las construcciones existentes,

aunque no hubieran sido objeto de previa inscripcion registral.

8. Descripcion de las fincas de resultado formadas en virtud del proyecto de equidistribucion,

conforme a lo dispuesto en la Legislacion Hipotecaria, bien por sustitucién de las fincas
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originarias, bien por segregacion de la agrupada instrumentalmente a estos efectos.

9. Determinacion de la cuota que se atribuya a cada una de las fincas de resultado en la
cuenta de liquidacion del proyecto de equidistribucion, de acuerdo con lo establecido en el
articulo 20.1.

10. Adjudicacion de las fincas de resultado a los titulares a quienes correspondan por titulo

de subrogacion o de cesioén obligatoria.

11. Relacion de los propietarios de fincas y de aprovechamientos, asi como de los titulares
de las cargas y gravamenes afectados por la equidistribucion, con especificacion de sus
circunstancias personales, de acuerdo con lo dispuesto en la Legislacion Hipotecaria, y con

expresa indicacion de haber sido notificados en el expediente.

12. Plano de las fincas de resultado. Cuando se hubieren incluido en la unidad de ejecucion
fincas situadas fuera de ella o que hubieren sido objeto de ocupacion directa, con apertura
de folio independiente a su aprovechamiento, se aportara plano aparte de las mismas. Al
titulo inscribible se acompafiara ejemplar por duplicado de los planos para su archivo en el

Registro de la Propiedad.

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA 10

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2619832 SP63L-P83CH-6TSKV 4944A394FDFDDC88A73DC5347A665B45D5388CE9 Ha sido FIRMADO electrénicamente.

Puede comprobar su validez en la Sede Electrénica del Ayuntamiento de EI Puerto de Santa Marfa (http:/sede.elpuertodesantamaria.es) mediante el Cédigo de Validacién adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede

comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.elpuertodesantamaria.es/portal/verificarDocumentos.do?idioma:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR 28504 NUEVO PR Numero de la anotacion: 28504, Fecha de Entrada: 19/09/2024 10:12
:00

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: SP63L-P83CH-6TSKV
Fecha de emision: 2 de Enero de 2025 a las 11:40:18
Pagina 12 de 70

NO REQUIERE FIRMAS

1.1.7. EFECTOS DE LA APROBACION

Los arts. 161 y 162 RGLISTA recogen los efectos principales de la aprobacion del Proyecto de

Reparcelacion en los siguientes términos:

Articulo 161. Efectos juridicos reales de la aprobacion del proyecto de la reparcelacion.

1. El acuerdo aprobatorio de la reparcelacion o, en su caso, ratificacion por la Administracion

actuante producira, entre otros efectos, los siguientes:

a) Transmitir a la Administracion actuante, en pleno dominio y libre de cargas, los terrenos o
fincas de cesion obligatoria para su incorporacion al patrimonio publico de suelo o su afectacion

a los usos previstos en el instrumento de ordenacion.

b) Definir y adjudicar las fincas que resultasen de la actuacion urbanistica o actuacion de
transformacion urbanistica. Operara la subrogacion, con plena eficacia real, de las antiguas por
las nuevas parcelas, siempre que quede establecida su correspondencia y en los términos

previstos en la legislacion estatal de suelo e hipotecaria.
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c) Distribuir cargas y beneficios entre los propietarios y otros titulares de derechos.

d) Afectar registralmente las fincas resultantes al cumplimiento de las correspondientes
obligaciones y deberes urbanisticos. Para acreditar la descripcion y las titularidades de dominio
y cargas sobre las fincas afectadas por la reparcelacion, se solicitara al efecto certificacion al
Registro de la Propiedad, que dejara constancia de dicha afeccion real mediante nota al margen

en el folio registral de las fincas afectadas.

Las fincas resultantes que deban responder del pago de los gastos de urbanizacion quedaran
afectadas, con caracter real y en los términos previstos por la normativa hipotecaria, al pago del
saldo deudor que a cada una de ellas se asigne en la cuenta de liquidacion provisional del
proyecto de reparcelacion aprobado y al pago del saldo de la cuenta de liquidacién definitiva que,

en su dia, se practique si resultara preciso.

Podra cancelarse la constancia registral de dicha afeccion siempre que se acredite, en los
terminos de la normativa hipotecaria y mediante certificacion expedida por la Administracion
actuante, la recepcion de las obras de urbanizacion, en los términos establecidos en el articulo
197 y el haber sido integramente satisfechos los gastos de urbanizacion correspondientes y el

cumplimiento de los deberes urbanisticos.
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No seré preciso afectar las fincas al pago de los gastos de urbanizacion cuando del proyecto de
reparcelacion resulte que la obligacion de urbanizar se ha asegurado integramente mediante otro
tipo de garantias, que deberan depositarse ante la Administracion actuante y ser aprobadas por

ésta.

2. La aprobacion o, en su caso, ratificacion del proyecto de reparcelacion habilita a la
Administracion para proceder a la ocupacion de los terrenos y bienes que, por su calificacién
urbanistica, hayan de ser objeto de cesion obligatoria y gratuita y de aquellos otros incluidos en

el ambito que resulten necesarios para la ejecucion material de las obras de urbanizacion.

En los casos de gestion pablica indirecta y de gestion privada, la referida habilitacion se extiende
también a la persona responsable de su ejecucion hasta el momento de la recepcion de las obras

de urbanizacion.

Cuando la reparcelacion adjudique el porcentaje de cesion de aprovechamiento correspondiente
a la Administracién actuante o las cesiones de sistemas generales y locales en fincas de
resultado constituidas bajo régimen de propiedad horizontal producira como efecto la ocupacion

de la parcela por el promotor de la actuacion a efectos de la ejecucion de las obras en los
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términos recogidos en el articulo 152.g).

Articulo 162. Efectos econémicos de la aprobacion de la reparcelacion.

1. La totalidad de los gastos de urbanizacion seran sufragados por los afectados en proporcion
a los aprovechamientos que respectivamente les correspondan de acuerdo con los coeficientes

de participacion establecidos en el proyecto de reparcelacion aprobado.

2. Las partidas que comprenda la cuenta de liquidacion para cada interesado quedaran
compensadas cuando fueren de distinto signo, siendo exigibles tnicamente los saldos

resultantes.

3. Los saldos de la cuenta de liquidacion del instrumento que contenga la reparcelacion se
entenderan provisionales y a cuenta, hasta que se apruebe la liquidacion definitiva de la
reparcelacion. Los errores y omisiones que se adviertan, asi como las rectificaciones que se
estimen procedentes, se tendran en cuenta en la liquidacion definitiva, pero no suspenderéan la

exigibilidad de los saldos provisionales aprobados con el citado instrumento.
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4. El pago de estas cargas de urbanizacion podra realizarse en metélico o con la cesion de
terrenos edificables, cuando asi lo dispongan las bases de actuacion, el acuerdo de adjudicacion
de la gestion indirecta o si media acuerdo del agente responsable de la ejecucion con los

interesados, cediendo terrenos edificables en la proporcion que se estime suficiente para

compensarlos.

5. A todos los efectos se entendera que los saldos de reparcelacion son deudas liquidas y
exigibles que median entre cada uno de los interesados y la Administracion actuante o, en su
caso, con el agente responsable de la ejecucion si se optase por un sistema de gestion indirecta.
Del mismo modo seran exigibles las deudas liquidas una vez sea exigido su ingreso por acuerdo
de las Entidades Colaboradoras conforme a lo previsto en sus estatutos y conforme a los
requisitos legalmente establecidos. En caso de impago, procedera la via de apremio, sin perjuicio

del gjercicio de acciones que procedan.

6. Cuando las circunstancias lo aconsejen, la Administracion urbanistica actuante podra acordar
los aplazamientos o fraccionamientos de pago que estime procedentes, siempre que no lo

impidan ofras normas.
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7. Podran enajenarse los terrenos reservados para atender los gastos de urbanizacion o
contratar con empresas urbanizadoras la ejecucion material de las obras, pudiéndose admitir en
este caso como forma de pago la entrega de aprovechamiento lucrativo en sustitucion del importe

total o parcial de la inversion de las obras.

En cuanto a los efectos registrales de la aprobacion del proyecto, establecen los articulos 8 y 19 del R.D
1093/1997 que,

Articulo 8. Inmatriculacion, rectificacion de descripcion y formacion de fincas de origen.
“La aprobacion definitiva del proyecto de equidistribucion sera titulo suficiente para:

1. La inmatriculacion de fincas que carecieren de inscripcion y la rectificacién de su extension
superficial o de sus linderos o de cualquier otra circunstancia descriptiva, sin necesidad de
otro requisito. Cuando el proyecto se hubiere llevado a cabo por acuerdo unanime de los
interesados o a instancia de propietario (nico, para que produzca los efectos previstos en
este parrafo debera someterse al tramite ordinario de informacion pablica previsto en la

legislacion urbanistica para los proyectos de equidistribucion.

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA 13

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2619832 SP63L-P83CH-6TSKV 4944A394FDFDDC88A73DC5347A665B45D5388CE9 Ha sido FIRMADO electrénicamente.

Puede comprobar su validez en la Sede Electrénica del Ayuntamiento de EI Puerto de Santa Marfa (http:/sede.elpuertodesantamaria.es) mediante el Cédigo de Validacién adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede

comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.elpuertodesantamaria.es/portal/verificarDocumentos.do?idioma:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR 28504 NUEVO PR Numero de la anotacion: 28504, Fecha de Entrada: 19/09/2024 10:12
:00

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: SP63L-P83CH-6TSKV
Fecha de emision: 2 de Enero de 2025 a las 11:40:18
Pagina 15 de 70

NO REQUIERE FIRMAS

2. La realizacion de las operaciones de modificacion de entidades hipotecarias que sean

precisas para la formacion de las fincas que han de ser incluidas en la unidad de ejecucion.”

Articulo 19. De la afeccion de las fincas de resultado al cumplimiento de la obligacién de

urbanizar.
gg Quedaran afectos al cumplimiento de la obligacion de urbanizar, y de los demés deberes
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1.2. DESCRIPCION DE LA UNIDAD REPARCELABLE Y SISTEMAS GENERALES AFECTADOS.

1.2.1. DELIMITACION DEL AMBITO DE ACTUACION

=1

GOBIERNO.
DEESPARA

Localizacién:
CLVALDES 6

Clase: URBANO

Uso principal: Industrial

Afio construccion: 1890

Construccion

MINISTERIO
o
Y FUNCIGN PUBLICA.

DATOS DESCRIPTIVOS DEL INMUEBLE

Superficie construida: 7.783 m2

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA

La manzana que conforma esta reparcelacion estad enclavada en el conjunto urbano bodeguero
denominado Campo de Guia, y esta constituida por un conjunto de bodegas delimitadas por las calles
Valdés, Ximénez de Sandoval, Los Moros y Comedias. La manzana completa comprende los cascos
bodegueros El Ro, Dofia Francisquita, EI Coquinero, El Bodegén y Comunidad Econémica Europea.

Entre los cuatro primeros y los dos Ultimos existe un almizcate, que es un espacio libre para labores de

las bodegas, y en el que se sitlia un pequefio edificio anteriormente dedicado a vestuarios.

=
P
i

Por su parte, el ambito constituye la parcela catastral de referencia 7936606QA4573F0001EL, cuya

expresion gréfica es la siguiente:

CONSULTA DESCRIPTIVA Y GRAFICA
DE DATOS CATASTRALES DE BIEN INMUEBLE

Referencia catastral:  7936606QA4573F0001EL

SERETHIADEETADD
bEvacna

oescooncoem

PARCELA

Superficie gréfica: 8413m2
Participacién del inmueble: 100,00 %
Tipo: Parcela construida sin division horizontal

11500 EL PUERTO DE SANTA MARIA [CADIZ]

Escalera /Planta / Puerta

1o es una certificacio eden ser
través del “Acceso a datos catastrales no protegidos de la SEC”

Martes , 27 de Junio de 2023
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Por lo demas, no existen en el ambito de la actuacion sistemas generales afectados.

1.2.2. ESTADO ACTUAL, USOS E INFRAESTRUCTURAS DE LA UNIDAD DE ACTUACION.

Siguiendo lo explicitado en la memoria de ordenacion del PEPRICHYE sobre la AER-04. LA PASTORA.
(UE-02),

Es una actuacion de renovacion con fines de revitalizacién y mejora de relaciones en el centro
histérico, planteada en un espacio edificado en desuso con valor patrimonial parcial (en parte de

la edificacion) y localizado en la delimitacion formal del BIC "Conjunto Historico".

Se trata de un conjunto bodeguero heterogéneo, conocido con el nombre de La Pastora, y que
ocupa la totalidad de la manzana delimitada por las Calles Valdés, Comedias, Los Moros y

Ximénez Sandoval.

El conjunto de Bodega La Pastora se divide en dos zonas separadas por un patio de trabajo que
surge como ensanchamiento de la prolongacion del antiguo callejon de San Diego. Las naves de

bodega se disponen a ambos lados de este espacio libre, al sur de la manzana, los cascos de

=1

"El Coquinero", "Dofia Frasquita" y "El Ro", y al norte los del "Bodegon" y de la "Comunidad
Economica Europea”, entre los cuales se incrusta un almizcate en forma de aguda cufia. La nave
denominada de la "Comunidad Econdmica Europea", de escaso valor patrimonial, se construy6
hace unas décadas empleando un moderno sistema de prefabricados de hormigén como
arcadas, mientras que el resto de las naves que conforman el conjunto se caracteriza por el
empleo de muros y arcadas de piedra arenisca sustentadas por pilares cuadrangulares del
mismo material, cubierta a dos aguas conformada por teja ceramica curva sobre tablero de

rasillones y viguetas de hormigén.
El conjunto bodeguero se encuentra sin uso en la actualidad.

En definitiva, tratandose de una parcela completamente integrada en la malla urbana, cuenta con los
servicios e infraestructuras propios de este tipo de suelo. Por lo demas, no se ha constatado la existencia
de servidumbres observables, arrendamientos u otras cargas preexistentes que pudieran afectar al

desarrollo de los terrenos en cuestion.
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1.3. RELACION DE PROPIETARIOS Y TITULARES AFECTADOS Y CRITERIOS PARA DEFINIR Y

CUANTIFICAR SUS DERECHOS.

el &mbito de la unidad de ejecucion.

- Propietario del terreno: Insur Promocién Integral SLU, con CIF B91.416.438 y domicilio social y afectos

de comunicaciones en calle Angel Gelan n°2. 41013 - Sevilla. Propietario de la Ginica finca que conforma

- Acreedor hipotecario: Unicaja Banco S.A., con CIF A-93.139.053, con domicilio social en Avda. de
Andalucia numeros 10-12. 29007 — Malaga y domicilio a efectos de comunicaciones en Oficina Comercial
Calle Hilera n°® 5, - 3% planta, 29007 Méalaga.

1.4. CRITERIOS DE VALORACION DE LAS SUPERFICIES ADJUDICADAS DE LAS FINCAS

=1

RESULTANTES.

correspondientes coeficientes de ponderacion establecidos en el PEPRICHYE.

Conforme al articulo 26 de la LISTA, el aprovechamiento urbanistico de una parcela viene determinado
por la edificabilidad ponderada en funcién del uso y tipologia correspondiente a su calificacion
urbanistica. Atendiendo a que el ambito AER-04 pertenece a un solo propietario, y que, por tanto, la
totalidad del aprovechamiento subjetivo es adjudicado a éste, no resulta necesario incluir criterios de

valoracion de las fincas resultantes, siendo el aprovechamiento de cada finca el derivado de aplicar los

PARCELAS RESULTANTES
CUSO C.CESION  C.EQUIP. APROV.
Uso (ua/m?t) SUELO CONSTRUIDO (ua)
RESIDENCIAL
1 BARRIOBAJOVP 849.68 0,65 0,925 0,925 130141
RESIDENCIAL
2 BARRIOBAIGYL 210662 450575 100 0,925 0,925 3.855.23
S.TERCIARIOS
3 cOMERGIAL. 306562 396867 090 0,925 0,925 3.056,12
4 SIPS 172052 - :
ESPACIOS
5 LBRes 706,04 i .
TOTAL 844848 10.814.42 8.212.76

1.5. CRITERIOS DE ADJUDICACION DE LAS FINCAS RESULTANTES.

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA

Todas las parcelas resultantes lucrativas se adjudican a Insur Promocion Integral SLU, Unico propietario
aportante de suelo en la unidad reparcelatoria, al que corresponde la totalidad del aprovechamiento
subjetivo. Como se refleja en el Estudio de Detalle, la cesion del incremento del 10% del aprovechamiento

como participacion de la Administracion en las plusvalias generadas por la actuacion urbanistica, se
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sustituira por la cesion de superficie construida de valor econémico equivalente integrada en edificacion
en régimen de propiedad horizontal, conforme al articulo 168 del RGLISTA, atendiendo a las particulares

caracteristicas del ambito y las limitadas dimensiones del suelo calificado como residencial protegido,

Las parcelas dotacionales (Espacios libres y SIPS) se adjudican al Ayuntamiento del Puerto de Santa

Maria.

1.6. CRITERIOS DE VALORACION DE EDIFICIOS Y DEMAS ELEMENTOS QUE DEBAN
DESTRUIRSE, CARGAS Y GASTOS QUE CORRESPONDEN A LOS ADJUDICATARIOS E
INDICACION DE CONSTRUCCIONES QUE SE MANTIENEN Y LAS PARCELAS EN QUE SE UBICAN.

Resulta innecesario establecer los criterios de valoracién de las edificaciones que deben eliminarse, ya

que pertenecen al Unico propietario del ambito.

De acuerdo con lo previsto en el citado Plan Especial de Proteccion y de Reforma Interior del Conjunto
Histdrico y Entorno (PEPRICHYE) y el Estudio de Detalle AER-04 “La Pastora”, redactado en desarrollo

de las determinaciones de aquél, las edificaciones que se mantienen son las siguientes:

=1

- Naves “El Coquinero”, “Dofa Francisquita” y “El Ro". (Parcela 3 -S. Terciarios Comercial-

Oficinas):

Conjunto de bodegas construido en 1829, ocupando una superficie total de 3.065,62m?. Presentan
una configuracion simétrica a fachada, siendo el cuerpo central el que marca el eje de simetria de
la composicion. La nave central, denominada Dofia Francisquita, posee una cubierta a dos aguas
de fuerte pendiente, en tanto que las laterales cuentan con cubiertas tascas y planas. Cuentan con
crujias perpendiculares a fachada constituidas por muros y arcadas de piedra arenisca
sustentadas por pilares cuadrangulares del mismo material. La decoracién en la fachada es
sencilla; guadrapeado de las esquinas con piedra y remarcado de ventanas, la puerta de acceso

y fronton.

Estan catalogadas en el PEPRICHyE con Nivel 3. Elementos protegidos: composicion a nivel
estructural y espacial, la fachada y elementos caracteristicos de la misma, volumetria y tipo de

cubierta.
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- Nave “El Bodegon” (Parcela 4 -SIPS):

Bodega construida en 1.837, ocupando una superficie total de 1.729,82m?. Constituida por cuatro
calles perpendiculares a fachada, posee una cubierta a dos aguas. Cuentan cuatro crujias

perpendiculares a fachada constituidas por muros y arcadas de piedra arenisca sustentadas por

pilares cuadrangulares del mismo material. La decoracion en la fachada es sencilla; guadrapeado

de las esquinas con piedra y remarcado de ventanas y las puertas de acceso.

Esta catalogada en el PEPRICHYE con Nivel 3. Elementos protegidos: composicion a nivel
estructural y espacial, la fachada y elementos caracteristicos de la misma, volumetria y tipo de

cubierta.

1.7. CARGAS Y DERECHOS EN LAS PARCELAS DE ORIGEN QUE SON OBJETO DE
CANCELACION O TRASLADO.

Las Unicas cargas existentes en la finca son: una hipoteca a favor de UNICAJA BANCO y las afecciones
fiscales correspondientes a sus novaciones, que se describen extendidamente en el apartado 2 de este

documento, junto con la descripcién de la finca de origen.

=1

1.8. DETERMINACION DE EXISTENCIA DE DERECHOS DE REALOJO Y PREVISIONES PARA SU
EFECTIVIDAD.

No existen en el @mbito situaciones que requieran articular el derecho de realojo provisional de ocupantes
o titulares de otros derechos.

1.9. RELACION DE GASTOS DE URBANIZACION.

Segun los datos contenidos en el Estudio de Detalle del ambito que actualiza las previsiones ya
realizadas en la Memoria de Viabilidad y Econémica del Plan Especial de Proteccion y Reforma interior
del Conjunto Histdrico y entorno, la prevision de costes estimados para ejecutar la actuacion es la

siguiente:
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GASTOS DE URBANIZACION €
Obras de urbanizacion 354.251
Demoliciones 141.598,00
Espacios libres 63.543,60
Obras complementarias 92.548,40
Gastos generales (13%) + B. Industrial (6%) 56.561
Honorarios técnicos 12.621,00
Gestion 6.549,18
Gastos financieros 32.745,90
Otros 7.713,00
Total costes 413.880

1.10. OTRAS CIRCUNSTANCIAS.

1.10.1. CESION DE LA NAVE “EL BODEGON”

Como obligacion del AER-04 “La Pastora”, la nave “El Bodegdn” seré objeto de cesion al Ayuntamiento
del Puerto de Santa Maria en adecuadas condiciones de conservacidn, salubridad y seguridad, de
acuerdo con lo dispuesto en el articulo 144 de la LISTA y el capitulo | del titulo VII de las normas

urbanisticas del PEPRICHYE, por lo que previo a su entrega formal y toma de posesion por el
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Ayuntamiento, deberan realizarse las actuaciones necesarias para su reparacion y consolidacion, cuya

descripcion se incorpora al presente proyecto como documentacion complementaria (apartado 7.4).

PEM ACTUACIONES EL BODEGON €

01 TRABAJOS PREVIOS 29.744,92
02 ALBANILERIA 1.451,60
03 ESTRUCTURAS 18.648,07
5 SANEAMIENTO 4.979,88
6 REVESTIMIENTOS 13.741,71
7 CARPINTERIAS Y ELEMENTOS DE SEGURIDAD 2.040,63
TOTAL EJECUCION MATERIAL 70.606,81

En garantia de la correcta ejecucion de dichas actuaciones, previo a la aprobacion definitiva del proyecto
de reparcelacion, debera depositarse aval bancario, equivalente al 100% de su presupuesto y que
permanecera depositado en la Tesoreria Municipal hasta la firma por el Ayuntamiento del acta de

recepcion sin reparos de la nave.

PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA 20

En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2619832 SP63L-P83CH-6TSKV 4944A394FDFDDC88A73DC5347A665B45D5388CE9 Ha sido FIRMADO electrénicamente.

Puede comprobar su validez en la Sede Electrénica del Ayuntamiento de EI Puerto de Santa Marfa (http:/sede.elpuertodesantamaria.es) mediante el Cédigo de Validacién adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacién puede

comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.elpuertodesantamaria.es/portal/verificarDocumentos.do?idioma:



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR 28504 NUEVO PR Numero de la anotacion: 28504, Fecha de Entrada: 19/09/2024 10:12
:00

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: SP63L-P83CH-6TSKV
Fecha de emision: 2 de Enero de 2025 a las 11:40:18
Pagina 22 de 70

NO REQUIERE FIRMAS

1.10.2 ADJUDIQACION DEL APROVECHAMIENTO URBANISTICO CORRESPONDIENTE A LA
ADMINISTRACION ACTUANTE.

1. Se debera entregar a la Administracién actuante la parcela o parcelas libres de cargas,

correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanistico en el ambito de

actuacion para su destino a patrimonio municipal del suelo.

Conforme al articulo 128.b de la LISTA se integraran en el patrimonio publico de suelo “los terrenos y
construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que correspondan a la participacion de la
Administracion en el aprovechamiento urbanistico por ministerio de la ley o en virtud de convenio

urbanistico.”

Atendiendo a la definicion contenida en el articulo 52.5 del RGLISTA, el aprovechamiento urbanistico
preexistente en las actuaciones de transformacion urbanistica se correspondera con el aprovechamiento
objetivo que tengan los suelos, conforme a la ordenacion urbanistica vigente antes de la delimitacion de
la actuacién, o con el que tenga materializado legalmente la parcela si éste fuera superior. Por tanto, el
valor del aprovechamiento pre-existente, considerando la edificabilidad actual del conjunto segun el

levantamiento topografico realizado y los coeficientes de ponderacion por usos reflejados en la Memoria
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de Ordenacion del PEPRICHYE es el siguiente:

Edificabilidad: 7.783,24 m?
Coeficiente de uso (industrial bodeguero): 0,7 ua/ mt
Aprovechamiento: 5.448,27 ua

Las nuevas determinaciones urbanisticas previstas por el PEPRICHYE para la AER-04 son:

Superficie de la unidad de ejecucion: 8.448,48 m%s*
Aprovechamiento medio: 0,9822 ua/m?s
Aprovechamiento urbanistico: 8.298,22 ua

(*) Superficie del ambito segun levantamiento topografico realizado en diciembre de 2022.

Por tanto, el incremento de aprovechamiento derivado de las nuevas determinaciones urbanisticas

establecidas por el PEPRICHYE en el ambito resulta:

CALCULO CESION 10% APROVECHAMIENTO (ua)
SITUACION PRE-EXISTENTE 5.448,27
SITUACION PEPRICHyE 8.298,22
INCREMENTO 2.849,95

CESION (10% INCREMENTO APROV.) 285
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En aplicacion de los coeficientes establecidos en el PEPRICHYE, la cesion a realizar seria la siguiente:

COEFICIENTES USO Y TIPOLOGIA

COEF. SUP. .
APROV. (ua/m?t) EDIF. | - S. UTIL
(UA) | VIVIENDA | CESION | CESIONEQUIP. | (m?t) UTILIZCO":STR (m2t) VIV. {ud)
PROTEGIDA | SUELO | coNsTRUIDO (metim?s)
INTERIOR

285 0,65 0,925 0,925 512,44 1,25 409,95 | 6x68,32m*u

2. Si bien la cesion de este aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento debe localizarse en una
parcela libre de cargas y gravamenes, conforme refleja el Estudio de Detalle, para materializar este
deber, cediendo una parcela libre de cargas, el suelo calificado como residencial protegido deberia
inicialmente dividirse en dos unidades parcelarias; una destinada a la referida cesion del 10% del
incremento del aprovechamiento del &mbito, para albergar 6 viviendas y otra a la que se asignarian 17
viviendas. La reducida dimension de las parcelas resultantes dificulta una solucioén arquitectdnica
coherente, complejizando su viabilidad econdémica y técnica, asi como el cumplimiento de las condiciones

particulares de la zona de ordenacién establecidas.

Por ello, atendiendo a las particulares caracteristicas del ambito y las limitadas dimensiones del suelo

calificado como residencial protegido, se realiza la cesidon en superficie edificada, posibilidad
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expresamente prevista por el art. 49.3 y desarrollada en el art. 168, ambos del RGLISTA. El texto citado

art. 49.3 dispone lo siguiente:

El deber de entregar el suelo correspondiente al porcentaje de participacion de la comunidad en
las plusvalias generadas por las actuaciones de transformacién urbanistica podra sustituirse por
la entrega de su valor en metalico o, conforme al articulo 168.2, por la entrega de superficie
edificada de valor equivalente integrada en una edificacion en régimen de propiedad
horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de financiacion publica que
pudiera estar prevista en la actuacion o de integrarse en el patrimonio municipal de suelo. El
valor de las sustituciones se calculara conforme al régimen de valoraciones de la legislacion
estatal y requerira informe favorable de los servicios técnicos municipales en el

procedimiento de aprobacion del instrumento de ejecucion que acuerde su sustitucion.

Por su parte, el desarrollo de la posibilidad de ejecucion mediante régimen de propiedad horizontal que

recoge el citado art. 168 dispone que,

3. El porcentaje de cesion de aprovechamiento correspondiente a la Administracion actuante,

para el caso de actuaciones de transformacion urbanistica en suelo urbano, podra sustituirse
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por la cesion de superficie edificada de valor econémico equivalente integrada en

edificacion en régimen de propiedad horizontal.

3. La sustitucién de la cesién obligatoria de aprovechamiento en concepto de participacion de la

comunidad en las plusvalias por la entrega de superficie edificada integrada en una edificacion

constituida en régimen de propiedad horizontal es, en esencia, una permuta por cosa futura. Asi, con
relacion a esto, la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de Andalucia,

en su articulo 25 “Permuta de cosa futura”, prevé que:

1. Las Entidades Locales podran permutar bienes inmuebles patrimoniales a cambio de otros
futuros, siempre que estos Ultimos sean determinados o susceptibles de determinacion sin necesidad de

nuevo convenio entre las partes y conste racionalmente que llegaran a tener existencia.

2. Sera preciso en todo caso que el permutante preste aval suficiente por el valor del bien, previa
tasacion pericial del técnico designado por la entidad local correspondiente. La cancelacién del aval

procedera cuando el bien futuro tenga existencia real y se haya consumado la permuta.

4. Por lo tanto, la técnica de la sustitucion del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento por su
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equivalente en superficie edificada obliga a la emision de los informes favorables de los servicios técnicos
municipales en el procedimiento de aprobacion del instrumento de ejecucion que acuerde su sustitucion.
La valoracién del aprovechamiento de cesion obligatoria correspondiente a la administracion y de su
equivalente en superficie edificada, se incluye en el apartado 7.3 de este documento. De conformidad
con el mismo, dicho aprovechamiento convertido a superficie edificada se concreta en una vivienda de
al menos 60m? Utiles con una plaza de aparcamiento y un trastero como anejos vinculados, que se
localizard en la Parcela 1 (Residencial VP ZO-BB). Asi mismo, se debera prestar aval por importe

equivalente a la valoracion referida a la superficie edificada en la que se concreta la cesion.

El deber de entrega de la superficie edificada forma parte de las obligaciones de caracter urbanistico
derivadas del presente proyecto, quedando afecto a su cumplimiento, con caracter real, el titular de la
parcela resultante 1, asimismo, de conformidad con lo dispuesto en los arts. 1, 2, 73, 74 y concordantes,
del RD 1093/1997 y en el art. 65 del Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, se hara constar
mediante anotacion marginal en la finca resultante que el deber de entrega de la superficie edificada, en
los términos contenidos en el proyecto de reparcelacion, libre de cargas y gravamenes, debera efectuarse
en el plazo estipulado en el Estudio de Detalle del AER-04 La Pastora, para la finalizacion de la edificacion

de la vivienda protegida. Transcurrido dicho plazo, el Ayuntamiento podré exigir la segregacion y cesién
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de una parcela, con las dimensiones adecuadas, donde se pueda materializar el derecho municipal, o

bien optar por la ejecucion del aval.

Asimismo, la cesion de la superficie edificada debera formalizarse, tras la emision del certificado final de

obra y antes de la solicitud o presentacion de la declaracion responsable, en su caso, para la primera

ocupacion, siendo los gastos que genere esta transmision por cuenta de INSUR PROMOCION
INTEGRAL S.L.

5. En cuanto al resto de los presupuestos establecidos para que pueda operar la sustitucion del
aprovechamiento en superficie edificada, debe sefialarse que no existe prohibicién alguna en la
ordenacion territorial; que la cesion de edificacion es plenamente compatible social y funcionalmente ya
que la parcela en la que se integra todo el conjunto estara destinado a vivienda protegida; ademas que
el promotor garantizara dicha obligacion de entrega de cosa futura, mediante aval o fianza suficiente, con

caracter previo a la aprobacion definitiva del presente proyecto de reparcelacion.

6. Finalmente, debe tenerse en cuenta que conforme a las previsiones del planeamiento que se desarrolla
(art. 9.2.5 PEPRICHYE y aptdo. 5.2 Estudio de Detalle), la edificabilidad residencial se ha distribuido en

dos parcelas diferenciadas (vivienda libre y vivienda protegida) para ejecutar una distribucion volumétrica
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entre ambos usos diferenciados que permita atribuir un solar independiente a la calificacion de vivienda

protegida en el proyecto de reparcelacion.

Considerando la reducida superficie media por vivienda protegida establecida en ficha (89,07m?/viv) y Ia
prevision de que sea necesario plantear los accesos al sétano mancomunado con destino aparcamientos
desde la parcela de vivienda protegida, el Estudio de Detalle prevé la redistribucion de la edificabilidad
residencial, incrementando en 285,37m? la destinada a la parcela destinada a vivienda protegida. Por
tanto, se amplia la edificabilidad para residencial protegida hasta 2.340m? superando el minimo
establecido en ficha, y respetando en todo caso la edificabilidad méxima destinada a residencial,
conforme al articulo 9.2.6 apartado a) de las normas urbanisticas del Plan General. Este trasvase de
edificabilidad supone una disminucion del aprovechamiento total del &mbito (85,46 uas), que en ningun
caso da lugar una reduccién de la cesién obligatoria, ya calculada en base al incremento del

aprovechamiento total del &mbito.

1.11. OPERACIONES JURIDICAS DE CONFORMIDAD CON LA NORMATIVA HIPOTECARIA.

En relacion con las operaciones juridicas complementarias relacionadas con el Decreto 1093/1997 de 4

de julio, por el que se aprueban las Normas Complementarias al Reglamento para la ejecucion de la Ley
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Hipotecaria sobre inscripcion en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanistica, se

detallan las siguientes previsiones:

- Segun reciente medicion topogréfica realizada con ocasion de la redaccion del Estudio de Detalle AER-
04 La Pastora, la superficie real de la finca difiere ligeramente respecto de la registral, quedando
establecida en OCHO MIL CUATROCIENTOS CUARENTA Y OCHO METROS CUADRADOS CON
CUARENTA Y OCHO DECIMETROS (8.448,48 m?), lo que representa un exceso de cabida de 0,0042%.

Siendo asi, se solicita al Sr. Registrador, de conformidad con los articulos 7.3 y 8.1, la rectificacion

registral de la finca aportada con caracter previo a la inscripcion de las operaciones de reparcelacion que

se operan mediante este documento.

- Conforme al articulo 19, se declara expresamente la afeccion al cumplimiento de la obligacién de
urbanizary de los demas deberes dimanantes del proyecto, incluida la obligacion de entrega de superficie
edificada, y de la legislacion urbanistica, de todas las fincas que no siendo de dominio y uso publico,
quedan afectas al pago del saldo de la liquidacion definitiva del proyecto y al importe que le corresponda
en el saldo de la cuenta provisional de la reparcelacion y la cuota que se le atribuya en el pago de la

liquidacion por los gastos de urbanizacion y los demas del proyecto, afeccion cuya constancia registral
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se solicita. La afeccion se realiza en las parcelas resultantes 1, 2 y 3.

- Conforme a las previsiones del presente proyecto de reparcelacion, la obligacion de entrega a la
administracion actuante, de suelo donde materializar el 10% del incremento del aprovechamiento
urbanistico sera sustituida por la entrega de superficie edificada e integrada en una edificacion constituida
en régimen de propiedad horizontal, de valor equivalente. Dicha valoracién se contiene en el apartado
7.3 de la documentacion complementaria y asciende a 133.213,18 €, equivalente a una vivienda de 60m?
(tiles como minimo, con una plaza de aparcamiento y un trastero como anejos vinculados. Esta
obligacién se concretara en la edificacidn a desarrollar sobre la parcela de resultado 1, por lo que se
solicita al registrador la anotacién marginal de dicha obligacion de entrega impuesta sobre dicha finca de

resultado, de acuerdo con lo dispuesto en el articulo 74 del R.D. 1093/1997.
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2. DESCRIPCION DE LAS FINCAS DE ORIGEN.

2.1. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS Y TITULARIDAD.

La descripcién de las fincas aportadas y su titularidad se realiza en base a las determinaciones de la
LISTA, RGLISTA, y RD 1093/1997.

En el ambito de actuacion existe un unico propietario de la finca completa que conforma la unidad de
actuacion AREA AER-04, LA PASTORA, que es la finca inscrita en el Registro de la Propiedad n® 1 de
El Puerto de Santa Maria. Siguiendo lo preceptuado en el art. 151.3 del RGLISTA, la finca aportada en

el presente documento se describe a continuacién en hoja independiente.

(pasa a pag. siguiente)
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FINCA APORTADA (UNICA)

Inscripcion: Registro de la Propiedad n°® 1 de El Puerto de Santa Maria, n° finca 62896, Tomo 2189,
Libro 1531, Folio 6. (C.R.U.: 11021000686779).

Referencia Catastral: La finca completa coincide con la referencia catastral 7936606QA4573F0001EL.

Propietario: INSUR PROMOCION INTEGRAL S.L.U. con C.I.F. B91416438.
Titulo: 100 % del pleno dominio por titulo de agrupacion.
Descripcion registral de la finca:

URBANA. Registral 62.896. Edificio complejo formado por antiguas bodegas, conocido en su conjunto
por Bodega La Pastora, que forma una manzana completa dentro del entramado urbano, entre las calles
Valdés, Comedias, Los Moros y Ximénez Sandoval, en El Puerto de Santa Maria. Tiene una superficie
de solar de OCHO MIL CUATROCIENTOS TRECE METROS CUADRADOS, de los cuales se
encuentran edificados SIETE MIL SETECIENTOS OCHENTA Y TRES METROS CUARADQS. Contiene
las siguientes edificaciones: Un EDIFICIO BODEGA denominada La Rosario, en El Puerto de Santa
Maria, calle Comedias, nimero uno y antes siete moderno, que tiene su frente al Oeste, en dicha calle.
BODEGA llamada LA PASTORA, en la calle hoy Moreno de Mora, antes de los moros nimero cinco.
EDIFICIO BODEGA, llamado Pastora Chica, en El Puerto de Santa Maria, en el Campo de Guia, que

tiene su entrada por almizcate antes calle cerrada de la de Comedias, nimero cinco moderno, que tiene
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su frente al Norte, en almizcate antes calle cerrada CASA BODEGA, conocida por La Pastora, sita en El
Puerto de Santa Maria, en calle del Sol, haciendo esquina a la de Valdés o Nueva, hoy calle Comedias
numero uno A, por donde tiene su puerta principal, frente o puerta de entrada, sin nimero antiguo ni
moderno, se compone de cuatro naves, patio trabajadero y tinglado. En el titulo se hace constar que
citadas edificaciones seran demolidas por ir destinada esta finca a nueva promocion inmobiliaria. Linda:
Norte, con calle Comedias y calle Los Moros; por el Sur, calle Valdés; por el Este, con calle Ximénez de

Sandoval; y por el Oeste, con calle Comedias.

Cargas y gravamenes.

- HIPOTECA a favor de la entidad UNICAJA BANCO, S.A,U., constituida por la inscripcion 62 con fecha
once de abril de dos mil catorce, en garantia de la devolucién de un préstamo de UN MILLON
CUATROCIENTOS ONCE MIL TRESCIENTOS TREINTA Y OCHO EUROS, de sus intereses
ordinarios de una anualidad al tipo del siete por ciento, hasta un maximo de NOVENTA'Y OCHO MIL
SETECIENTOS NOVENTA Y TRES EUROS Y SESENTA Y SEIS CENTIMOS; de sus intereses de

demora de dieciocho mensualidades, al tipo del diez por ciento, hasta un maximo de DOSCIENTOS
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ONCE MIL SETECIENTOS EUROS CON SETENTA CENTIMOS; y de CIENTO DOCE MIL
NOVECIENTOS SIETE EUROS Y CUATRO CENTIMOS DE EURO para costas y gastos. Con plazo
de vencimiento final el dia trece de febrero de dos mil dieciocho; en virtud de escritura otorgada el dia
trece de febrero de dos mil catorce, ante el Notario de SEVILLA don PABLO GUTIERREZ ALVIZ Y
CONRADI, con el numero 556 de protocolo.

Por la misma inscripcidn, conforme al articulo 693.2 de la Ley de Enjuiciamiento Civil, ha sido inscrito
el convenio resolutorio para el vencimiento de la totalidad de lo adeudado en caso de falta de pago

de alguno de los plazos.

- La finca cuenta con varias AFECCIONES fiscales resultantes de las notas al margen de las

inscripciones 8%y 9.

PROPIEDADES INCLUIDAS EN EL AMBITO
N° FINCA SUPERFICIE
PORTADA FINCA REGISTRAL PROPIETARIO APORTADA
1 62896 INSUR PROMOCION INTEGRAL S.L.U 8.448,48 m?
TOTAL AMBITO 8.448,48 m?

=1

3. VALORACION DE DERECHOS, EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES O
PLANTACIONES QUE DEBAN EXTINGUIRSE.

Dado que la totalidad del ambito pertenece a un solo propietario, no es necesario proceder a la valoracién

de derechos, edificaciones, construcciones, instalaciones o plantaciones que deban extinguirse.

4. DESCRIPCION DE FINCAS O PARCELAS RESULTANTES, PROPUESTA DE ADJUDICACION Y
CORRESPONDENCIAS CON FINCAS DE ORIGEN.

4.1. CUADRO RESUMEN DE PARCELAS ADJUDICADAS.

El correcto entendimiento de la adjudicacion realizada pasa por recordar que la cesién del incremento
del 10% de aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria se
materializa en superficie edificada, localizandose en la parcela de vivienda protegida, precision que mas

extensamente hemos venido exponiendo a lo largo de los apartados anteriores.

Todas las parcelas lucrativas (1, 2 y 3) se adjudican a Insur Promocion Integral S.L, recayendo sobre la
parcela 1 la obligacion de entrega, libre de cargas y gravamenes, de una vivienda protegida de 60m?

Utiles como minimo, con un aparcamiento y un trastero como anejos vinculados, equivalente a la
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valoracion del suelo donde materializar el 10% del incremento del aprovechamiento urbanistico del
ambito. (Dicha valoracion se contiene en el apartado 7.3). Esta entrega debera efectuarse en el plazo
estipulado en el Estudio de Detalle del AER-04 La Pastora, para la finalizacién de la edificacion de la
vivienda protegida. Transcurrido dicho plazo, el Ayuntamiento podra exigir la segregacion y cesion de
una parcela, con las dimensiones adecuadas, donde se pueda materializar el derecho municipal, o bien
optar por la ejecucion del aval constituido con caracter previo a la aprobacion definitiva del proyecto de

reparcelacion para garantizar el cumplimiento de esta obligacion.

Las parcelas dotacionales (4 y 5) se adjudican al Ayuntamiento del Puerto de Santa Maria, libres de

cargas y gravamenes.

De conformidad con la ordenacion resultante de las determinaciones del Estudio de Detalle aprobado, la

adjudicacion de las parcelas resultantes es la siguiente:

PARCELAS RESULTANTES Y ADJUDICATARIOS
N° | USO SUPERF. | EDIFICAB.| APROVECHAM. ADJUDICATARIO
(m?s) (m?t) (ua)

1 | RESIDENCIAL o/ | INSUR PROMOCION INTEGRAL
() | BARRIO BAJO 849,68 |2.340,00 [1.301,41 (15,85%) SLU

2 |RESIDENCIAL o1 | INSUR PROMOCION INTEGRAL
BARRIO BAJO 2.106,62 |4.505,75 |3.855,23 (46,94%) SLU

3 |S. o\ | INSUR PROMOCION INTEGRAL
TERCIARIOS 3.065,62 3.968,67 |3.056,12 (37,21%) SLU

4 AYUNTAMIENTO DEL PUERTO
SIPS 172052 DE SANTA MARIA

5 |ESPACIOS 70604 |- ) AYUNTAMIENTO DEL PUERTO
LIBRES ’ DE SANTA MARIA

TOTAL 8.448,48 110.814,42 |8.212,76 (100%)

(*)En la parcela 1 se concreta la obligacion de entrega al Ayuntamiento de superficie edificada integrada en
edificacion constituida en régimen de propiedad horizontal, de valor equivalente a la valoracion del suelo donde

materializar el 10% del incremento del aprovechamiento urbanistico.

4.2 CORREPONDENCIA FINCAS RESULTANTES Y APORTADAS

Una vez adjudicadas las parcelas resultantes y atendiendo a lo contenido en el articulo 7.4 del RD
1093/1997, de 4 de julio, se incluye cuadro de correspondencia entre las fincas originarias aportadas y

las adjudicadas:
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CORREPONDENCIA FINCAS RESULTANTES Y APORTADAS
uso SUPERFICIE (m?*s) PROCEDENCIA %
RESIDENCIAL BARRIO BAJO VP 849,68 1 10,06%
RESIDENCIAL BARRIO BAJO VL 2.106,62 1 24,93%
S.TERCIARIOS COMERCIAL-OFICINAS 3.065,62 1 36,29%
= SIPS 1.720,52 1 20,36%
gg ESPACIOS LIBRES 706,04 1 8,36%
8% 4.3 FICHAS PARCELAS RESULTANTES.
o
%%‘, La descripcién de cada una de las parcelas resultantes recoge la expresion del aprovechamiento
%% urbanistico que le corresponde a cada una, ademas de los requisitos que exige la legislacion hipotecaria
%% para su inscripcion en el registro de la propiedad, la designacién nominal de los titulares a quienes se
e adjudiquen, con referencia, en su caso, a las fincas aportadas, y demas datos exigidos por la legislacion
¢ urbanistica.
gs
gES
E
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PARCELAS RESULTANTES PARCELA 1

NATURALEZA: Urbana

DESCRIPCION: Parcela incluida en el AREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior del Conjunto Histdrico y su entorno de El Puerto de Santa Maria. Tiene una extension superficial de

ochocientos cuarenta y nueve con sesenta y ocho metros cuadrados (849,68 m?). Linda al noroeste con calle
Comedias, al noreste con calle Los Moros, al sureste con Parcela 4 y al suroeste con Parcela 2.

SUPERFICIE: 849,68 m?

EDIFICABILIDAD: 2.340,00 m2,

APROVECHAMIENTO: 1.301,41 uas (15,85%)

USO: Residencial Protegido Barrio Bajo (Z0-BB).
ADJUDICATARIO: El 100% del pleno dominio INSUR PROMOCION INTEGRAL
CARGAS Y GRAVAMENES:

Cargas urbanisticas:

- Afecta al pago de los gastos de urbanizacion y de los demas deberes dimanantes del proyecto de
reparcelacion, incluida la obligacion de entrega de superficie edificada integrada en edificacion constituida en
régimen de propiedad horizontal en los términos del proyecto, como carga real por un importe de 65.584,03€,
correspondiéndole una cuota del 15,85% en la cuenta de liquidacion definitiva.

- De acuerdo con el articulo 74 del Real Decreto 1093/1997, se hace constar que sobre el titular de esta parcela
recae la obligacion de entrega, libre de cargas y gravamenes, de una vivienda protegida de 60m? utiles como
minimo, con un aparcamiento y un trastero como anejos vinculados, de valor equivalente a la valoracion del
suelo donde materializar el 10% del incremento del aprovechamiento urbanistico del ambito. Dicha entrega
debera efectuarse en el plazo estipulado en el estudio de detalle del AER-04 La Pastora, para la finalizacion
de la edificacion de la vivienda protegida. Transcurrido dicho plazo, el Ayuntamiento podréa exigir la
segregacion y cesion de una parcela, con las dimensiones adecuadas, donde se pueda materializar el
derecho municipal, o bien optar por la ejecucion del aval.

=1

Cargas por su procedencia:
- Gravada, por su procedencia, con la hipoteca a favor de UNICAJA BANCO, S.A.

CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicacion por titulo de subrogacion en virtud del proyecto de
reparcelacion. Se corresponde con el 10,06% de la superficie de la Unica finca aportada.
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PARCELAS RESULTANTES PARCELA 2

NATURALEZA: Urbana

DESCRIPCION: Parcela incluida en el AREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior del Conjunto Historico y su entorno de El Puerto de Santa Maria. Tiene una extension superficial de dos

mil ciento seis con sesenta y dos metros cuadrados (2.106,62 m?). Linda al noroeste con calle Comedias, al
noreste con Parcela 1, al sureste con Parcela 4 y al suroeste con Parcela 5.

SUPERFICIE: 2.106,62 m?

EDIFICABILIDAD: 4.505,75 m2.

APROVECHAMIENTO: 3.855,23 uas (46,94%)

USO: Residencial Protegido Barrio Bajo (ZO-BB).
ADJUDICATARIO: EI 100% del pleno dominio INSUR PROMOCION INTEGRAL
CARGAS Y GRAVAMENES:

Cargas urbanisticas:

- Afecta al pago de los gastos de urbanizacion y de los demas deberes dimanantes del proyecto de
reparcelacion, como carga real por un importe de 194.283,52€, correspondiéndole una cuota del 46,94% en
la cuenta de liquidacion definitiva.

Cargas por su procedencia:

- Gravada, por su procedencia, con la hipoteca a favor de UNICAJA BANCO, S.A.

CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicacion por titulo de subrogaciéon en virtud del proyecto de
reparcelacion. Se corresponde con el 24,93% de la superficie de la Unica finca aportada.
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PARCELAS RESULTANTES PARCELA 3
NATURALEZA: Urbana

DESCRIPCION: Parcela incluida en el AREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Proteccion y Reforma
Interior del Conjunto Historico y su entorno de El Puerto de Santa Maria. Tiene una extension superficial de tres
mil sesenta y cinco con sesenta y dos metros cuadrados (3.065,62 m?). Linda al noroeste con calle Comedias,
al noreste, con la Parcela 5, al sureste con calle Ximénez Sandoval y al suroeste con calle Valdés. Esta ocupada
por las naves “El Coquinero”, “Dofia Francisquita” y “El Ro” que cuentan con una superficie construida total de
tres mil sesenta y cinco con sesenta y dos metros cuadrados (3.065,62 m?) y que se encuentran incluidas en
en el Catalogo de Bienes Protegidos del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Conjunto Histérico
y su Entorno de El Puerto de Santa Maria con el nimero de Ficha 175y un nivel 3 (N3) de proteccion.

SUPERFICIE: 3.065,62 m?

EDIFICABILIDAD: 3.968,67 m2.

APROVECHAMIENTO: 3.056,12 uas (37,21%)

USso: Servicios Terciarios Comercial-Oficinas (Z0-ST-CO)
ADJUDICATARIO: El 100% del pleno dominio INSUR PROMOCION INTEGRAL.
CARGAS Y GRAVAMENES:

Cargas urbanisticas:

- Afecta al pago de los gastos de urbanizacién y de los deméas deberes dimanantes del proyecto de
reparcelacion, como carga real por un importe de 154.012,64€, correspondiéndole una cuota del 37,21%en
la cuenta de liquidacion definitiva.

Cargas por su procedencia:

- Gravada, por su procedencia, con la hipoteca a favor de UNICAJA BANCO, S.A.

CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicacion por titulo de subrogacion en virtud del proyecto de
reparcelacion. Se corresponde con el 36,29% de la superficie de la unica finca aportada.

=1

g
&
g3
85
s

g
=
Lo
o2
T
28
£3
o]
88
o T
o L
8=
-]
8%
3]
<35
58
80
g2
2e
g2
O 3
8%
S
ot
3£
25
g(ﬂ
2514

3

TS
535
3T
Qo8
® 58
0 2¢E
ag8e
2S¢
© T8
o 48 -
2§ g =M coawenezsaov &
8gs £ XIMENEZ SANDDVAL g .
SES e S o (S — :

2 N
bk g m &
8 g0 S =
5]

§87 8 s
25 5 °
r58
ER A
£8 & ik C/COVEDIAS BN
vt
§§2 4
20
258
SES
Esy

P =
g% 2 06562 o
8§82 e
"Eg:é
sed

g
g5s
Smg
L
223 70604
CTE
gis
§sa
EEL
336
gz
g5 2
538 1
gog I ]
ouw.z CALLE COMEDIAS i
00§ 3
SB35 PARCELA 3 e: 1/750
Tso
&3= 7 ,
gz < PROYECTO DE REPARCELACION AREA AER-04, LA PASTORA 33
>>T0
=28

52
S5s
s8¢
g8
o=
e
wa o



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR 28504 NUEVO PR Numero de la anotacion: 28504, Fecha de Entrada: 19/09/2024 10:12
:00

OTROS DATOS

Cédigo para validacion: SP63L-P83CH-6TSKV
Fecha de emision: 2 de Enero de 2025 a las 11:40:18
Pagina 35 de 70
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PARCELAS RESULTANTES PARCELA 4
NATURALEZA: Urbana

DESCRIPCION: Parcela de terreno incluida en AREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Proteccion y
Reforma Interior del Conjunto Historico y su entorno de El Puerto de Santa Maria. Tiene una extension
superficial de mil setecientos veinte con cincuenta y dos metros cuadrados (1.720,52 m?). Linda al noroeste en
Parcelas 1y Parcela 2, al noreste con calle Los Moros, al sureste con calle Ximénez Sandoval y al suroeste
con Parcela 5. Esta ocupada por la nave “El Bodegon” con una superficie construida de mil setecientos veinte
con cincuenta y dos metros cuadrados (1.720,52 m?). Dicha nave se encuentra incluida en el Catalogo de
Bienes Protegidos del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Conjunto Historico y su Entorno de El
Puerto de Santa Maria con el niimero de Ficha 175y un nivel 3 (N3) de proteccion.

SUPERFICIE: 1.720,52 m?

EDIFICABILIDAD: -

APROVECHAMIENTO: -

uso: Servicios de Interés Publico y Social (SIPS)
ADJUDICATARIO: El 100% del pleno dominio al Excmo. Ayuntamiento de El

Puerto de Santa Maria, en concepto de cesion obligatoria y
Gratuita, con caracter demanial.
CARGAS Y GRAVAMENES:
Libre de cargas y gravdmenes.
CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicacion por titulo de cesién obligatoria y gratuita derivada de la
ejecucion del planeamiento. Su superficie se corresponde con el 20,36% de la Unica finca aportada.
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PARCELAS RESULTANTES PARCELA 5

NATURALEZA: Urbana

DESCRIPCION: Parcela incluida en el ambito del AREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Proteccion
y Reforma Interior del Conjunto Histérico y su entorno de El Puerto de Santa Maria. Tiene una extension

superficial de setecientos seis con cuatro metros cuadrados (706,04 m?). Linda al noroeste con calle Comedias,
al noreste con Parcela 2 y con Parcela 4, al sureste con calle Ximénez Sandoval y al suroeste con Parcela 3.

SUPERFICIE: 706,04m?

EDIFICABILIDAD: -

APROVECHAMIENTO: -

uso: Espacios Libres

ADJUDICATARIO: El 100% del pleno dominio al Excmo. Ayuntamiento de El

Puerto de Santa Maria, en concepto de cesion obligatoria y
Gratuita, con caracter demanial.
CARGAS Y GRAVAMENES:
Libre de cargas y gravamenes.
CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicacion por titulo de cesion obligatoria y gratuita derivada de la
ejecucion del planeamiento. Su superficie se corresponde con el 8,36% de la Unica finca aportada.
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5. CUENTA DE LIQUIDACION PROVISIONAL.

La cuenta de liquidacion provisional contiene, en relacion a todas las parcelas lucrativas adjudicadas, la
cantidad economica que corresponde asumir a cada propietario, en relacion al importe total de los gastos

de urbanizacién que procedan para la ejecucion de la urbanizacion prevista.. Al no existir derechos que

extinguir u otros conceptos indemnizatorios, las cargas de la unidad coinciden con los costes de

urbanizacién que se han expresado anteriormente.

CUENTA LIQUIDACION PROVISIONAL
CARGAS
USo (S::JEP('E“'EE; EDEI'JC(’I"E:)”D A?ESV' ADJUDICATARIO  URBANIZA
CION (€)
RESIDENCIAL INSUR
1 RESDENCIL | a4068 234000 130141 PROMOCION 15,85%  65.548,03
INTEGRAL S.L.U ()
RESIDENCIAL INSUR
2 RESDENCAL 210662 450575 385523 PROMOCION 4694% 194.28352
INTEGRAL S.L.U
S.TERCIARIOS INSUR )
3 COMERCIAL- 306562 396867  3.056,12 PROMOCION 3721%  154.012,64
OFICINAS INTEGRAL S.L.U
B AYTO. PUERTO DE
; 4 SPS 172052 Ao PUERT
AYTO. PUERTO DE
5 ESPACIOS LIBRES 706,04 SANTA MARIA
TOTAL 844848 1081442 821276 100%  413.880,18

(*) Sobre el titular de esta parcela 1 recae la obligacion de entrega, libre de cargas y gravamenes, de una vivienda
protegida de 60m? tiles como minimo, con un aparcamiento y un trastero como anejos vinculados, de valor
equivalente a la valoracion del suelo donde materializar el 10% del incremento del aprovechamiento urbanistico

del ambito.
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6.PLANOS.
Se incluyen los siguientes planos:

01. Situacién y emplazamiento.

02. Finca inicial

03. Topogréfico
04. Planeamiento vigente- Fincas resultantes
05. Adjudicacion

06. Superposicion finca aportada y parcelas de resultado.
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En aplicacion de la ley 39/2015 del 1 de Octubre, este documento es una copia auténtica del documento electrénico con la Referencia: 2619832 SP63L-P83CH-6TSKV 4944A394FDFDDC88A73DC5347A665B45D5388CE9 Ha sido FIRMADO electrénicamente.

Puede comprobar su validez en la Sede Electronica del Ayuntamiento de El Puerto de Santa Maria (http://sede.elpuertodesantamaria.es) mediante el Codigo de Validacion adjunto. EI documento no requiere firmas. Mediante el cédigo de verificacion puede

comprobar la validez de la firma electronica de los documentos firmados en la direccion web: https://sede.elpuertodesantamaria.es/portal/verificarDocumentos.do?idioma:
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Situacion 1/

SOLAR e: 1/2000

Sup: 8.448,48m*

Proyecto de Reparcelacién de la Unidad de Ejecucién UE-02, Area AER-04,
La Pastora, del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Conjunto
Histérico y Entorno (PEPRICHYE) El Puerto de Santa Maria (Cadiz)

A FECHA. Julio 2024 N° PLANO

SITUACION ulo

EXP.  P-409

SUSTITUYE A:
Promotor: Técnico Redactor: Sociedad Proyectista:

% Cumendiq
Culmen tectura

%wﬁmm”mﬁwmoz INTEGRAL s.Lu. Femando Pifar Parias COL. N° 1534 s1p. CLLF. B-91.76.502
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CALLE XIMENEZ SANDOVAL

- O 13

CALLE LOS MOROS
62.48

Sup: 8.448,48m?

CALLE VALDES

134.39
CALLE COMEDIAS

|

Planta General e: 1/400

e e W =

Proyecto de Reparcelacién de la Unidad de Ejecucién UE-02, Area AER-04,
La Pastora, del Plan Especial de Proteccion y Reforma Interior del Conjunto
Histérico y Entorno (PEPRICHYE) El Puerto de Santa Maria (Cadiz)

FINCA INICIAL FECHA. Julio 2024 Ne PLANO
EXP.  P-409
ESC. 1/400 OM
[ ] INSUR PROMOCION INTEGRAL S.L.U | SUSTITUYE A:
Promotor: Técnico Redactor: Sociedad Proyectista:
IMV#W Cumendrg

Culmen arquitectura

INSUR PROMOCION INTEGRAL s Femando Pifar Parias COL. N° 1534 51p. CIF. B-91766.592

CLF.:B91416438
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	- Acreedor hipotecario:  Unicaja Banco S.A., con CIF A-93.139.053, con domicilio social en Avda. de Andalucía números 10-12. 29007 – Málaga y domicilio a efectos de comunicaciones en Oficina Comercial Calle Hilera nº 5, - 3ª planta, 29007 Málaga.
	1.4. CRITERIOS DE VALORACIÓN DE LAS SUPERFICIES ADJUDICADAS DE LAS FINCAS RESULTANTES.
	Conforme al artículo 26 de la LISTA, el aprovechamiento urbanístico de una parcela viene determinado por la edificabilidad ponderada en función del uso y tipología correspondiente a su calificación urbanística. Atendiendo a que el ámbito AER-04 perten...
	1.5. CRITERIOS DE ADJUDICACIÓN DE LAS FINCAS RESULTANTES.
	Todas las parcelas resultantes lucrativas se adjudican a Insur Promoción Integral SLU, único propietario aportante de suelo en la unidad reparcelatoria, al que corresponde la totalidad del aprovechamiento subjetivo. Como se refleja en el Estudio de De...
	Las parcelas dotacionales (Espacios libres y SIPS) se adjudican al Ayuntamiento del Puerto de Santa María.
	1.6. CRITERIOS DE VALORACIÓN DE EDIFICIOS Y DEMÁS ELEMENTOS QUE DEBAN DESTRUIRSE, CARGAS Y GASTOS QUE CORRESPONDEN A LOS ADJUDICATARIOS E INDICACIÓN DE CONSTRUCCIONES QUE SE MANTIENEN Y LAS PARCELAS EN QUE SE UBICAN.
	Resulta innecesario establecer los criterios de valoración de las edificaciones que deben eliminarse, ya que pertenecen al único propietario del ámbito.
	De acuerdo con lo previsto en el citado Plan Especial de Protección y de Reforma Interior del Conjunto Histórico y Entorno (PEPRICHyE) y el Estudio de Detalle AER-04 “La Pastora”, redactado en desarrollo de las determinaciones de aquél, las edificacio...
	- Naves “El Coquinero”, “Doña Francisquita” y “El Ro”. (Parcela 3 -S. Terciarios Comercial-Oficinas):
	Conjunto de bodegas construido en 1829, ocupando una superficie total de 3.065,62m². Presentan una configuración simétrica a fachada, siendo el cuerpo central el que marca el eje de simetría de la composición. La nave central, denominada Doña Francisq...
	Están catalogadas en el PEPRICHyE con Nivel 3. Elementos protegidos: composición a nivel estructural y espacial, la fachada y elementos característicos de la misma, volumetría y tipo de cubierta.
	- Nave “El Bodegón” (Parcela 4 -SIPS):
	Bodega construida en 1.837, ocupando una superficie total de 1.729,82m². Constituida por cuatro calles perpendiculares a fachada, posee una cubierta a dos aguas. Cuentan cuatro crujías perpendiculares a fachada constituidas por muros y arcadas de pied...
	Está catalogada en el PEPRICHyE con Nivel 3. Elementos protegidos: composición a nivel estructural y espacial, la fachada y elementos característicos de la misma, volumetría y tipo de cubierta.
	1.7. CARGAS Y DERECHOS EN LAS PARCELAS DE ORIGEN QUE SON OBJETO DE CANCELACIÓN O TRASLADO.
	Las únicas cargas existentes en la finca son: una hipoteca a favor de UNICAJA BANCO y las afecciones fiscales correspondientes a sus novaciones, que se describen extendidamente en el apartado 2 de este documento, junto con la descripción de la finca d...
	1.8. DETERMINACIÓN DE EXISTENCIA DE DERECHOS DE REALOJO Y PREVISIONES PARA SU EFECTIVIDAD.
	No existen en el ámbito situaciones que requieran articular el derecho de realojo provisional de ocupantes o titulares de otros derechos.
	1.9. RELACIÓN DE GASTOS DE URBANIZACIÓN.
	Según los datos contenidos en el Estudio de Detalle del ámbito que actualiza las previsiones ya realizadas en la Memoria de Viabilidad y Económica del Plan Especial de Protección y Reforma interior del Conjunto Histórico y entorno, la previsión de cos...
	1.10. OTRAS CIRCUNSTANCIAS.
	1.10.1. CESIÓN DE LA NAVE “EL BODEGÓN”
	1.10.2 ADJUDICACIÓN DEL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO CORRESPONDIENTE A LA ADMINISTRACIÓN ACTUANTE.
	6. Finalmente, debe tenerse en cuenta que conforme a las previsiones del planeamiento que se desarrolla (art. 9.2.5 PEPRICHyE y aptdo. 5.2 Estudio de Detalle), la edificabilidad residencial se ha distribuido en dos parcelas diferenciadas (vivienda lib...
	Considerando la reducida superficie media por vivienda protegida establecida en ficha (89,07m²t/viv) y la previsión de que sea necesario plantear los accesos al sótano mancomunado con destino aparcamientos desde la parcela de vivienda protegida, el Es...
	1.11. OPERACIONES JURÍDICAS DE CONFORMIDAD CON LA NORMATIVA HIPOTECARIA.
	En relación con las operaciones jurídicas complementarias relacionadas con el Decreto 1093/1997 de 4 de julio, por el que se aprueban las Normas Complementarias al Reglamento para la ejecución de la Ley Hipotecaria sobre inscripción en el Registro de ...
	- Según reciente medición topográfica realizada con ocasión de la redacción del Estudio de Detalle AER-04 La Pastora, la superficie real de la finca difiere ligeramente respecto de la registral, quedando establecida en OCHO MIL CUATROCIENTOS CUARENTA ...
	2.1. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS Y TITULARIDAD.
	FINCA APORTADA (ÚNICA)
	Descripción registral de la finca:
	URBANA. Registral 62.896. Edificio complejo formado por antiguas bodegas, conocido en su conjunto por Bodega La Pastora, que forma una manzana completa dentro del entramado urbano, entre las calles Valdés, Comedias, Los Moros y Ximénez Sandoval, en El...
	3. VALORACIÓN DE DERECHOS, EDIFICACIONES, CONSTRUCCIONES, INSTALACIONES O PLANTACIONES QUE DEBAN EXTINGUIRSE.
	4. DESCRIPCIÓN DE FINCAS O PARCELAS RESULTANTES, PROPUESTA DE ADJUDICACIÓN Y CORRESPONDENCIAS CON FINCAS DE ORIGEN.
	4.1. CUADRO RESUMEN DE PARCELAS ADJUDICADAS.
	4.2 CORREPONDENCIA FINCAS RESULTANTES Y APORTADAS
	4.3 FICHAS PARCELAS RESULTANTES.
	5. CUENTA DE LIQUIDACIÓN PROVISIONAL.
	6.PLANOS.
	7.  DOCUMENTACIÓN COMPLEMENTARIA.
	7.1. CERTIFICACIÓN REGISTRAL DE DOMINIO Y CARGAS
	7.2. CERTIFICACIÓN CATASTRAL
	7.3. VALORACIÓN DE LA CESIÓN OBLIGATORIA
	7.3.1. CUANTIFICACIÓN DEL INCREMENTO 10% DEL APROVECHAMIENTO MEDIO DE LA AER-04 LA PASTORA.
	7.3.2. CONVERSIÓN DEL APROVECHAMIENTO A SUPERFICIE EDIFICABLE
	7.3.3. VALORACIÓN ECONÓMICA DE LA CESIÓN OBLIGATORIA
	7.3.4. CUANTIFICACIÓN DEL EQUIVALENTE ECONÓMICO DE LA CESIÓN OBLIGATORIA MEDIDO EN SUPERFICIE EDIFICADA INTEGRADA EN EDIFICACIÓN CONSTITUIDA EN RÉGIMEN DE PROPIEDAD HORIZONTAL.
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