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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 1 

PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA.  

EL PUERTO DE SANTA MARÍA, CÁDIZ. 

 

1. MEMORIA. 

2. DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS DE ORIGEN. 

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. 

5. CUENTA DE LIQUIDACIÓN PROVISIONAL. 

6. PLANOS. 

7. DOCUMENTACIÓN COMPLEMENTARIA. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 2 

 
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 ACTUACIÓN. 
1.1.5. CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION. 
1.1.6. PROCEDIMIENTO. 
1.1.7. EFECTOS DE LA APROBACION. 

1.2. DESCRIPCIÓN DE LA UNIDAD REPARCELABLE Y SISTEMAS GENERALES AFECTADOS. 
1.2.1. UNIDAD DE EJECUCION. 
1.2.2. TOPOGRAFIA, ESTADO ACTUAL, USOS, INFRAESTRUCTURAS. 

1.3 RELACION DE PROPIETARIOS Y TITULARES AFECTADOS Y CRITERIOS PARA DEFINIR Y 
CUANTIFIAR SUS DERECHOS. 

1.3.1. DESCRIPCION DE FINCAS APORTADAS Y TITULARIDAD. 

1.4 CRITERIOS DE VALORACIÓN DE LAS SUPERFICIES ADJUDICADAS DE LAS FINCAS 
RESULTANTES. 

1.5 CRITERIOS DE ADJUDICACIÓN DE LAS FINCAS RESULTANTES. 

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. 

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

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

1.9 RELACIÓN DE GASTOS DE URBANIZACIÓN. 

1.10 OTRAS CIRCUNSTANCIAS. 

1.11 OPERACIONES JURÍDICAS DE CONFORMIDAD CON LA NORMATIVA HIPOTECARIA. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 3 

1. MEMORIA.  

1.1. ANTECEDENTES 

El objeto del presente proyecto de reparcelación es la equidistribución de los beneficios y las cargas 
derivadas de la ordenación urbanística del ámbito AER-04, LA PASTORA (Unidad de ejecución UE-02), 
del Plan Especial de Protección y de Reforma Interior del Conjunto Histórico y Entorno (PEPRICHyE). La 
reparcelación tendrá como resultado la nueva división de las parcelas ajustada a los instrumentos de 
planeamiento aplicables, con adjudicación de las nuevas parcelas a los propietarios en proporción a sus 
respectivos derechos. 

La totalidad de los terrenos con derecho a aprovechamiento incluidos en el AER-04, LA PASTORA 

pertenecen a INSUR PROMOCIÓN INTEGRAL, S.L.U. por lo que, de conformidad con lo establecido 

en la legislación urbanística no es preciso proceder a actuaciones de compensación con otros 
propietarios del ámbito, limitándose a la adjudicación de parcelas que corresponden al propietario único 
y a localizar los terrenos de cesión obligatoria y gratuita a la Administración actuante.  

1.1.1. BASES LEGALES. 

El presente proyecto de reparcelación se redacta en aplicación 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 Rehabilitación Urbana (TRLSRU). 

- Ley 7/2021,de 1 de diciembre, de impulso para la sostenibilidad del territorio de Andalucía 
(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 Andalucía (RGLISTA), en concreto Capítulo II, sección 3ª (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 ejecución de la ley hipotecaria sobre inscripción en el registro de la 
propiedad de actos de naturaleza urbanística. 

El presente documento se ha redactado desarrollando los apartados que preceptivamente indican los 
artículos 148 y ss. del citado RGLISTA.   
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 4 

1.1.2. EQUIPO REDACTOR 

El presente documento ha sido redactado por Carlos Mingorance Martín, abogado colegiado en el  
Colegio de la Abogacía de Barcelona con el nº28.152, con la asistencia técnica de Fernando Piñar Parias, 
arquitecto colegiado en el Colegio Oficial de Arquitectos de Sevilla con el nº 1.534 técnico de la sociedad 
proyectista Culmen Arquitectura, S.L.P., con ClF B91766592, inscrita en el Colegio Oficial de Arquitectos 
de Sevilla con el número SP-0069 y domicilio en Sevilla, Av. Presidente Adolfo Suárez, 20-1ºC. 

 

1.1.3. PLANEAMIENTO A DESARROLLAR 

El Planeamiento General vigente de El Puerto de Santa María se aprobó definitivamente por Resolución 
del Consejero de Obras Públicas y Transporte de la Junta de Andalucía el 18 de diciembre de 1991 
(BOJA nº114 de 31/12/91, BOP nº 38 de 15/02/92 y BOP nº 55 de 07/03/92), adaptado parcialmente a 
la LOUA por resolución con fecha 10 de marzo de 2009 (BOP de Cádiz nº180 de 17/09/09). 

El Planeamiento de Desarrollo está constituido por Plan Especial de Protección y Reforma Interior del 
Conjunto Histórico y su Entorno (PEPRICHyE) aprobado definitivamente el 28/04/2021 por el Pleno 
municipal (BOP nº 105 de 04/06/2021). Igualmente serán de aplicación las determinaciones del Estudio 
de Detalle del AER-04 aprobado definitivamente el 1 de marzo de 2024 (BOP nº 85 de 06/05/2024), que 
se limita a localizar la vivienda protegida, ordenar los volúmenes y fijar las alineaciones y rasantes. 

Conforme a las previsiones del PEPRICHyE, el suelo está clasificado como urbano, constituyendo en su 
totalidad el área de actuación específica de rehabilitación AER-04, LA PASTORA. La ficha del AER-04 
establece los criterios y objetivos de ordenación de esta actuación. El ámbito se ejecutará por el sistema 
de compensación, a iniciativa privada, previéndose la necesidad de proyecto de reparcelación y 
ejecutándose la urbanización interior mediante obras ordinarias de urbanización. 

Los objetivos generales de la actuación que resultan del PEPRICHyE para el AER-04 “La Pastora” son 
los siguientes:  

a. Recualificar el ámbito incrementando la oferta de equipamiento de proximidad, que se 

localizará aprovechando las instalaciones de la nave del “Bodegón”, 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 morfología lineal que contribuya a la 

recuperación para la ciudad de parte del antiguo callejón de San Diego. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 5 

c. Fortalecer la vocación de eje de centralidad que el presente Plan Especial quiere otorgar a la 

Calle Valdés mediante la implantación de servicios terciarias sobre las instalaciones de las 

naves bodegueras “El Coquinero”, “Doña Frasquita” y “El Ro”. 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. 

d. Sobre el área que ocupa actualmente la nave de la “Comunidad Económica Europea”, como 

consecuencia de su escaso valor patrimonial, se propone su transformación a uso residencial, 

mediante la implantación de una edificación que permita la materialización 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 algún régimen de protección en 

el ámbito del Conjunto Histórico. 

Las determinaciones de la ordenación pormenorizada preceptiva conforme al citado PEPRICHyE son las 
siguientes: 

- Superficie de la AER (UE):  8.413 m² 

- Uso:     RESIDENCIAL 

- Coeficiente de edificabilidad:  1,28 m²t/m²s 

- Máxima edificabilidad:   10.769 m²t 

- Aprovechamiento medio:  0,9822 UA/m² 

- Aprovechamiento objetivo:  8.263,37 UA 

- Aprovechamiento subjetivo: 7.437,03 UA 

- Cesión Aprovechamiento:  826,34 UA 

- Excesos Aprovechamiento:  0 UA 

En cuanto a las determinaciones de la ordenación pormenorizada potestativa, el PEPRICHyE establece 
las siguientes: 

- Densidad:      90 viv/ha 

- Nº máximo de viviendas:    76 

- Nº mínimo de viviendas protegidas:   23 

- Mínima edificación terciaria:    3.952 m²t 

- Superficie de suelo residencial barrio bajo:  2.923 m²s 

- Máxima edificabilidad residencial barrio bajo:  6.817 m²t 

- Suelo serv. terciarios comercial–oficinas  3.040 m²t 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 6 

- Edifi. máx serv. terciarios comercial–oficinas  3.952 m²t 

Por su parte, el Estudio de Detalle del ámbito procede a adaptar las determinaciones del PEPRICHyE a 
la superficie real del ámbito según resulta del levantamiento topográfico. 

DETERMINACIONES SEGÚN 
FICHA 

ADAPTACIÓN A 
LEVANTAMIENTO 

TOPOGRÁFICO 
Superficie de la AER (m²) 8.413,00 8.448,48 
Coeficiente de edificabilidad (m²t/m²s) 1,28 1,28 
Máxima edificabilidad (m²t) 10.769,00 10.814,42 
Superficie edificable VP 2.046,00 2.054,63 
Aprovechamiento medio (UA/m²) 0,9822 0,9822 
Aprovechamiento objetivo (UA) 8.263,37 8.298,22 
Aprovechamiento subjetivo (UA) 7.437,03 7.468,40 
Cesión Aprovechamiento (UA) 826,34 829,82 
Excesos Aprovechamiento (UA) - - 
Mínima edificación terciaria (m²t) 3.952,00 3.968,67 
Máxima edificabilidad residencial barrio bajo 
(m²t) 6.817,00 6.845,75 

 

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

USO SUPERFICIE  
(m²s) 

EDIFICAB. 
 (m²t) 

Nº MÍNIMO 
VIVIENDAS 

Nº MÁX. 
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 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 7 

1.1.4. SISTEMA DE ACTUACIÓN 

La ficha del PEPRICHyE del AER-04 establece como Sistema de Actuación el de Compensación. 

Conforme al art. 103.7 de la LISTA y considerando que INSUR PROMOCIÓN INTEGRAL, S.L.U es 

el único propietario del ámbito, no será necesaria la constitución en Junta de Compensación. 

1.1.5. CONVENIENCIA Y JUSTIFICACION.  

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

1. La justa distribución de los beneficios y de las cargas derivadas de la ordenación urbanísticas y 
de su ejecución (aptdo.a’) 

2. La creación de las nuevas fincas resultantes del instrumento de ordenación (aptdo.c’). 

3. La localización del aprovechamiento urbanístico en suelo apto para la edificación, conforme al 
instrumento de ordenación de que se trate (aptdo.d’). 

4. La adjudicación a la Administración actuante de los terrenos de cesión obligatoria y gratuita y, 
en su caso, de las fincas resultantes constitutivas de parcelas, solares o fincas resultantes de un 
complejo inmobiliario en el que se materializa la participación de la comunidad en las plusvalías 
generadas por la actuación (aptdo.e’). 

5. La concreción y asignación a cada persona propietaria la parte correspondiente de las cargas de 
urbanización (aptdo. j). 

6. La determinación de las cargas con las que queda afectada cada una de las parcelas resultantes 
de la operación, como garantía del cumplimiento de las obligaciones urbanísticas derivadas de 
la legislación urbanística. Así como, en su caso, determinar las compensaciones económicas y 
las indemnizaciones precisas para cumplir correctamente con la distribución equitativa y 
proporcional de los beneficios y las cargas derivados del instrumento de ordenación. En todo 
caso, quedan exentas de cargas o de afección las parcelas que se adjudiquen a la Administración 
actuante, en concepto de participación de la comunidad en las plusvalías (aptdo.k’).  
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 8 

1.1.6. PROCEDIMIENTO 

La elaboración, tramitación, aprobación y formalización del Proyecto de Reparcelación se efectuará 
según lo prescrito en la LISTA, RGLISTA y su inscripción y efectos jurídico-registrales conforme a lo 
previsto en el citado Real Decreto 1093/1997. 

Específicamente debe tenerse en cuenta lo establecido en el art. 159 RGLISTA, referido a la tramitación 
de la reparcelación voluntaria, conforme al cual, resumidamente, la aprobación de la reparcelación habrá 
de ajustarse a las siguientes reglas: 

1. Formulación de la propuesta de reparcelación por los propietarios que representen la totalidad 
de la superficie del área objeto de reparcelación, y bienes y derechos afectados.  

2. Requerimiento de subsanación de la documentación –si procede- por un plazo de veinte días, 
por una sola vez. 

3. Sometimiento del proyecto a información pública por un plazo mínimo de veinte días mediante 
anuncio que se publicará en el Boletín Oficial de la Provincia de Cádiz y en el portal web de la 
Administración actuante. El citado anuncio deberá indicar expresamente lo recogido en el artículo 
8.2 del RGLISTA. 

Emisión de informe sobre el contenido del proyecto y las alegaciones presentadas durante el 
mismo, en un plazo no superior a veinte días.  

Si procede, a la vista de los informes o alegaciones, se dará audiencia a los interesados 
afectados por las rectificaciones propuestas por un plazo de quince días.  

Cuando las modificaciones afecten sustancialmente a su contenido general, tales como criterios 
de valoración, coeficientes de ponderación o criterios de reparcelación que repercutan en la 
totalidad, o a la mayor parte de los interesados, será necesario realizar trámite de audiencia a 
todos ellos, durante el plazo de veinte días.  

Si no hubiera deficiencias o éstas se hubieran subsanado, el órgano competente procederá a la 
aprobación del proyecto de reparcelación voluntaria.  

4. El plazo máximo para la aprobación del proyecto de reparcelación por la Administración 
actuante será de dos meses desde la presentación de la solicitud en el registro electrónico de la 
Administración u Organismo competente. El vencimiento de dicho plazo sin haberse notificado 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 9 

resolución expresa legitima al interesado o interesados para entenderla aprobada o ratificada, 
según el caso, por silencio administrativo. 

5. Una vez firme en vía administrativa el acuerdo de aprobación o ratificación, expedirá 
certificación administrativa expedida por la Administración actuante en la que conste la 
aprobación del proyecto o, en su caso, de la acreditación del acto producido por silencio, para 
su inscripción en Registro de la Propiedad en los términos establecidos en la legislación estatal.  

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

Artículo 6.  Será título idóneo para la inscripción de la reorganización de la propiedad la 

certificación de la Administración actuante acreditativa de la aprobación definitiva del 

proyecto. Dicha certificación podrá protocolizarse mediante el acta a la que se refiere el 

artículo 211 del Reglamento Notarial, a requerimiento de la Administración actuante o de la 

entidad urbanística colaboradora a cuya instancia se hubiere tramitado el proyecto. También 

será título inscribible la escritura pública otorgada por todos los titulares de las fincas y 

aprovechamientos incluidos en la unidad, a la que se acompañe certificación de la 

aprobación administrativa de las operaciones realizadas.   

Artículo 7. El título inscribible, sin perjuicio de los requisitos exigidos por la legislación 

urbanística aplicable, deberá contener las circunstancias exigidas por la legislación 

hipotecaria y especialmente: 

1. Referencia a la unidad de ejecución y a la aprobación definitiva del Plan que se ejecuta 

y, en su caso, al expediente de delimitación de la propia unidad, con especificación de la 

fecha de aprobación del proyecto de equidistribución y de su publicación en el Diario Oficial 

que corresponda. 

2. Descripción de cada una de las fincas, partes de fincas y unidades de aprovechamiento 

incluidas en la unidad de ejecución o adscritas a ésta, con especificación de su titularidad y 

de las cargas y gravámenes inscritos sobre las mismas y, en su caso, de sus datos 

registrales. 

3. Especificación respecto de cada finca de origen de las modificaciones que se produzcan 

en su descripción o en su titularidad, cuando los datos resultantes del Registro no 

coincidieren con los del proyecto. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 10 

4. Determinación 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 agrupación instrumental de la totalidad 

de las fincas de origen que forman parte de la unidad de ejecución, se describirá la finca 

agrupada, que deberá comprender solamente los terrenos físicamente incluidos en la unidad 

de que se trate. 

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

ser objeto de traslado o de cancelación conforme a lo señalado en el artículo 11 

7. Descripción de las construcciones que se mantienen y especificación de las fincas de 

resultado en que se ubican. Se expresarán, en su caso, las construcciones existentes, 

aunque no hubieran sido objeto de previa inscripción registral. 

8. Descripción de las fincas de resultado formadas en virtud del proyecto de equidistribución, 

conforme a lo dispuesto en la Legislación Hipotecaria, bien por sustitución de las fincas 

originarias, bien por segregación de la agrupada instrumentalmente a estos efectos. 

9. Determinación de la cuota que se atribuya a cada una de las fincas de resultado en la 

cuenta de liquidación del proyecto de equidistribución, de acuerdo con lo establecido en el 

artículo 20.1.  

10. Adjudicación de las fincas de resultado a los titulares a quienes correspondan por título 

de subrogación o de cesión obligatoria. 

11. Relación de los propietarios de fincas y de aprovechamientos, así como de los titulares 

de las cargas y gravámenes afectados por la equidistribución, con especificación de sus 

circunstancias personales, de acuerdo con lo dispuesto en la Legislación Hipotecaria, y con 

expresa indicación de haber sido notificados en el expediente. 

12. Plano de las fincas de resultado. Cuando se hubieren incluido en la unidad de ejecución 

fincas situadas fuera de ella o que hubieren sido objeto de ocupación directa, con apertura 

de folio independiente a su aprovechamiento, se aportará plano aparte de las mismas. Al 

título inscribible se acompañará ejemplar por duplicado de los planos para su archivo en el 

Registro de la Propiedad. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 11 

1.1.7. EFECTOS DE LA APROBACION 

Los arts. 161 y 162 RGLISTA recogen los efectos principales de la aprobación del Proyecto de 
Reparcelación en los siguientes términos:  

Artículo 161. Efectos jurídicos reales de la aprobación del proyecto de la reparcelación. 

1. El acuerdo aprobatorio de la reparcelación o, en su caso, ratificación por la Administración 

actuante producirá, entre otros efectos, los siguientes: 

a) Transmitir a la Administración actuante, en pleno dominio y libre de cargas, los terrenos o 

fincas de cesión obligatoria para su incorporación al patrimonio público de suelo o su afectación 

a los usos previstos en el instrumento de ordenación. 

b) Definir y adjudicar las fincas que resultasen de la actuación urbanística o actuación de 

transformación urbanística. Operará la subrogación, con plena eficacia real, de las antiguas por 

las nuevas parcelas, siempre que quede establecida su correspondencia y en los términos 

previstos en la legislación estatal de suelo e hipotecaria. 

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 urbanísticos. Para acreditar la descripción y las titularidades de dominio 

y cargas sobre las fincas afectadas por la reparcelación, se solicitará al efecto certificación al 

Registro de la Propiedad, que dejará constancia de dicha afección 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 urbanización quedarán 

afectadas, con carácter 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 liquidación provisional del 

proyecto de reparcelación aprobado y al pago del saldo de la cuenta de liquidación definitiva que, 

en su día, se practique si resultara preciso. 

Podrá cancelarse la constancia registral de dicha afección siempre que se acredite, en los 

términos de la normativa hipotecaria y mediante certificación expedida por la Administración 

actuante, la recepción de las obras de urbanización, en los términos establecidos en el artículo 

197 y el haber sido íntegramente satisfechos los gastos de urbanización correspondientes y el 

cumplimiento de los deberes urbanísticos. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 12 

No será preciso afectar las fincas al pago de los gastos de urbanización cuando del proyecto de 

reparcelación resulte que la obligación de urbanizar se ha asegurado íntegramente mediante otro 

tipo de garantías, que deberán depositarse ante la Administración actuante y ser aprobadas por 

ésta. 

2. La aprobación o, en su caso, ratificación del proyecto de reparcelación habilita a la 

Administración para proceder a la ocupación de los terrenos y bienes que, por su calificación 

urbanística, hayan de ser objeto de cesión obligatoria y gratuita y de aquellos otros incluidos en 

el ámbito que resulten necesarios para la ejecución material de las obras de urbanización. 

En los casos de gestión pública indirecta y de gestión privada, la referida habilitación se extiende 

también a la persona responsable de su ejecución hasta el momento de la recepción de las obras 

de urbanización. 

Cuando la reparcelación adjudique el porcentaje de cesión de aprovechamiento correspondiente 

a la Administración actuante o las cesiones de sistemas generales y locales en fincas de 

resultado constituidas bajo régimen de propiedad horizontal producirá como efecto la ocupación 

de la parcela por el promotor de la actuación a efectos de la ejecución de las obras en los 

términos recogidos en el artículo 152.g). 

Artículo 162. Efectos económicos de la aprobación de la reparcelación. 

1. La totalidad de los gastos de urbanización serán sufragados por los afectados en proporción 

a los aprovechamientos que respectivamente les correspondan de acuerdo con los coeficientes 

de participación establecidos en el proyecto de reparcelación aprobado. 

2. Las partidas que comprenda la cuenta de liquidación para cada interesado quedarán 

compensadas cuando fueren de distinto signo, siendo exigibles únicamente los saldos 

resultantes. 

3. Los saldos de la cuenta de liquidación del instrumento que contenga la reparcelación se 

entenderán provisionales y a cuenta, hasta que se apruebe la liquidación definitiva de la 

reparcelación. Los errores y omisiones que se adviertan, así como las rectificaciones que se 

estimen procedentes, se tendrán en cuenta en la liquidación definitiva, pero no suspenderán la 

exigibilidad de los saldos provisionales aprobados con el citado instrumento. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 13 

4. El pago de estas cargas de urbanización podrá realizarse en metálico o con la cesión de 

terrenos edificables, cuando así lo dispongan las bases de actuación, el acuerdo de adjudicación 

de la gestión indirecta o si media acuerdo del agente responsable de la ejecución con los 

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

compensarlos. 

5. A todos los efectos se entenderá que los saldos de reparcelación son deudas líquidas y 

exigibles que median entre cada uno de los interesados y la Administración actuante o, en su 

caso, con el agente responsable de la ejecución si se optase por un sistema de gestión indirecta. 

Del mismo modo serán exigibles las deudas líquidas 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, procederá la vía de apremio, sin perjuicio 

del ejercicio de acciones que procedan. 

6. Cuando las circunstancias lo aconsejen, la Administración urbanística actuante podrá acordar 

los aplazamientos o fraccionamientos de pago que estime procedentes, siempre que no lo 

impidan otras normas. 

7. Podrán enajenarse los terrenos reservados para atender los gastos de urbanización o 

contratar con empresas urbanizadoras la ejecución material de las obras, pudiéndose admitir en 

este caso como forma de pago la entrega de aprovechamiento lucrativo en sustitución del importe 

total o parcial de la inversión de las obras. 

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

 Artículo 8. Inmatriculación, rectificación de descripción y formación de fincas de origen. 

“La aprobación definitiva del proyecto de equidistribución será título suficiente para: 

1. La inmatriculación de fincas que carecieren de inscripción y la rectificación de su extensión 

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 unánime de los 

interesados o a instancia de propietario único, para que produzca los efectos previstos en 

este párrafo deberá someterse al trámite ordinario de información pública previsto en la 

legislación urbanística para los proyectos de equidistribución. 
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2. La realización de las operaciones de modificación de entidades hipotecarias que sean 

precisas para la formación de las fincas que han de ser incluidas en la unidad de ejecución.” 

Artículo 19. De la afección de las fincas de resultado al cumplimiento de la obligación de 

urbanizar.  

Quedarán afectos al cumplimiento de la obligación de urbanizar, y de los demás deberes 

dimanantes del proyecto y de la legislación urbanística, todos los titulares del dominio u otros 

derechos reales sobre las fincas de resultado del expediente de equidistribución, incluso 

aquellos cuyos derechos constasen inscritos en el Registro con anterioridad a la aprobación 

del Proyecto, con excepción del Estado en cuanto a los créditos a que se refiere el artículo 

73 de la Ley General Tributaria y a los demás de este carácter, vencidos y no satisfechos, 

que constasen anotados en el Registro de la Propiedad con anterioridad a la práctica de la 

afección. […].  
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1.2. DESCRIPCIÓN DE LA UNIDAD REPARCELABLE Y SISTEMAS GENERALES AFECTADOS. 

1.2.1. DELIMITACION DEL ÁMBITO DE ACTUACIÓN 

La manzana que conforma esta reparcelación está enclavada en el conjunto urbano bodeguero 
denominado Campo de Guía, y está 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, Doña Francisquita, El Coquinero, El Bodegón y Comunidad Económica Europea. 
Entre los cuatro primeros y los dos últimos existe un almizcate, que es un espacio libre para labores de 
las bodegas, y en el que se sitúa un pequeño edificio anteriormente dedicado a vestuarios.  

Por su parte, el ámbito constituye la parcela catastral de referencia 7936606QA4573F0001EL, cuya 
expresión gráfica es la siguiente:  
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Por lo demás, no existen en el ámbito de la actuación sistemas generales afectados.  

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

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

Es una actuación de renovación con fines de revitalización y mejora de relaciones en el centro 

histórico, planteada en un espacio edificado en desuso con valor patrimonial parcial (en parte de 

la edificación) y localizado en la delimitación formal del BIC "Conjunto Histórico". 

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 prolongación del antiguo callejón de San Diego. Las naves de 

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

"El Coquinero", "Doña Frasquita" y "El Ro", y al norte los del "Bodegón" y de la "Comunidad 

Económica Europea", entre los cuales se incrusta un almizcate en forma de aguda cuña. La nave 

denominada de la "Comunidad Económica Europea", de escaso valor patrimonial, se construyó 

hace unas décadas empleando un moderno sistema de prefabricados de hormigón 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 cerámica curva sobre tablero de 

rasillones y viguetas de hormigón. 

El conjunto bodeguero se encuentra sin uso en la actualidad. 

En definitiva, tratándose de una parcela completamente integrada en la malla urbana, cuenta con los 
servicios e infraestructuras propios de este tipo de suelo. Por lo demás, no se ha constatado la existencia 
de servidumbres observables, arrendamientos u otras cargas preexistentes que pudieran afectar al 
desarrollo de los terrenos en cuestión. 
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1.3. RELACION DE PROPIETARIOS Y TITULARES AFECTADOS Y CRITERIOS PARA DEFINIR Y 
CUANTIFICAR SUS DERECHOS. 

- Propietario del terreno: Insur Promoción Integral SLU, con CIF B91.416.438 y domicilio social y afectos 
de comunicaciones en calle Ángel Gelán nº2. 41013 – Sevilla. Propietario de la única finca que conforma 
el ámbito de la unidad de ejecución. 

- 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 pertenece a un solo propietario, y que, por tanto, la 
totalidad del aprovechamiento subjetivo es adjudicado a éste, no resulta necesario incluir criterios de 
valoración de las fincas resultantes, siendo el aprovechamiento de cada finca el derivado de aplicar los 
correspondientes coeficientes de ponderación establecidos en el PEPRICHyE.  

PARCELAS RESULTANTES 

USO SUP. 
(m²s) 

EDIFICAB. 
(m²t) 

C.USO 
(ua/m²t) 

C.CESIÓN  
SUELO 

 INTERIOR 
 

C.EQUIP. 
CONSTRUIDO 

( / ² ) 

APROV.  
(ua) 

1 RESIDENCIAL 
BARRIO BAJO VP 849,68 2.340,00 0,65 0,925 0,925 1.301,41 

2 RESIDENCIAL 
BARRIO BAJO VL 2.106,62 4.505,75 1,00 0,925 0,925 3.855,23 

3 S.TERCIARIOS 
COMERCIAL-

 
3.065,62 3.968,67 0,90 0,925 0,925 3.056,12 

4 SIPS 1.720,52 - - - - - 

5 ESPACIOS 
LIBRES 706,04 - - - - - 

TOTAL 8.448,48 10.814,42       8.212,76 

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 Detalle, la cesión del incremento del 10% del aprovechamiento 
como participación de la Administración en las plusvalías generadas por la actuación urbanística, se 
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sustituirá por la cesión de superficie construida de valor económico equivalente integrada en edificación 
en régimen de propiedad horizontal, conforme al artículo 168 del RGLISTA, atendiendo a las particulares 
características del ámbito 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 
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 edificaciones que se mantienen son las siguientes: 

- 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 Francisquita, posee una cubierta a dos aguas 
de fuerte pendiente, en tanto que las laterales cuentan con cubiertas tascas y planas. Cuentan con 
crujías perpendiculares a fachada constituidas por muros y arcadas de piedra arenisca 
sustentadas por pilares cuadrangulares del mismo material. La decoración en la fachada es 
sencilla; guadrapeado de las esquinas con piedra y remarcado de ventanas, la puerta de acceso 
y frontón.  

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.  
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- 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 piedra arenisca sustentadas por 
pilares cuadrangulares del mismo material. La decoración en la fachada es sencilla; guadrapeado 
de las esquinas con piedra y remarcado de ventanas y las puertas de acceso. 

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 de origen.  

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 costes estimados para ejecutar la actuación es la 
siguiente:   
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 20 

GASTOS DE URBANIZACIÓN € 
Obras de urbanización 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 
Gestión 6.549,18 
Gastos financieros 32.745,90 
Otros 7.713,00 
Total costes 413.880 

 

1.10. OTRAS CIRCUNSTANCIAS. 

1.10.1. CESIÓN DE LA NAVE “EL BODEGÓN” 

Como obligación del AER-04 “La Pastora”, la nave “El Bodegón” será objeto de cesión al Ayuntamiento 
del Puerto de Santa María en adecuadas condiciones de conservación, salubridad y seguridad, de 
acuerdo con lo dispuesto en el artículo 144 de la LISTA y el capítulo I del título VII de las normas 
urbanísticas del PEPRICHYE, por lo que previo a su entrega formal y toma de posesión por el 
Ayuntamiento, deberán realizarse las actuaciones necesarias para su reparación y consolidación, cuya 
descripción se incorpora al presente proyecto como documentación complementaria (apartado 7.4). 

 
PEM ACTUACIONES EL BODEGÓN € 
01 TRABAJOS PREVIOS 29.744,92 
02 ALBAÑILERÍA 1.451,60 
03 ESTRUCTURAS 18.648,07 
5 SANEAMIENTO 4.979,88 
6 REVESTIMIENTOS 13.741,71 
7 CARPINTERÍAS Y ELEMENTOS DE SEGURIDAD 2.040,63 
TOTAL EJECUCIÓN MATERIAL  70.606,81 

 

En garantía de la correcta ejecución de dichas actuaciones, previo a la aprobación definitiva del proyecto 
de reparcelación, deberá depositarse aval bancario, equivalente al 100% de su presupuesto y que 
permanecerá depositado en la Tesorería Municipal hasta la firma por el Ayuntamiento del acta de 
recepción sin reparos de la nave.  
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1.10.2 ADJUDICACIÓN DEL APROVECHAMIENTO URBANÍSTICO CORRESPONDIENTE A LA 
ADMINISTRACIÓN ACTUANTE. 

1. Se deberá entregar a la Administración actuante la parcela o parcelas libres de cargas, 
correspondientes al diez por ciento del incremento del aprovechamiento urbanístico en el ámbito de 
actuación para su destino a patrimonio municipal del suelo. 

Conforme al artículo 128.b de la LISTA se integrarán en el patrimonio público de suelo “los terrenos y 

construcciones obtenidos en virtud de las cesiones que correspondan a la participación de la 

Administración en el aprovechamiento urbanístico por ministerio de la ley o en virtud de convenio 

urbanístico.” 

Atendiendo a la definición contenida en el artículo 52.5 del RGLISTA, el aprovechamiento urbanístico 
preexistente en las actuaciones de transformación urbanística se corresponderá con el aprovechamiento 
objetivo que tengan los suelos, conforme a la ordenación urbanística vigente antes de la delimitación de 
la actuación, 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 según el 
levantamiento topográfico realizado y los coeficientes de ponderación por usos reflejados en la Memoria 
de Ordenación del PEPRICHyE es el siguiente: 

Edificabilidad:       7.783,24 m²t 
Coeficiente de uso (industrial bodeguero):  0,7 ua/ m²t 
Aprovechamiento:     5.448,27 ua 

Las nuevas determinaciones urbanísticas previstas por el PEPRICHyE para la AER-04 son: 

Superficie de la unidad de ejecución:    8.448,48 m²s* 
Aprovechamiento medio:    0,9822 ua/m²s 
Aprovechamiento urbanístico:    8.298,22 ua 

(*) Superficie del ámbito según levantamiento topográfico realizado en diciembre de 2022. 

Por tanto, el incremento de aprovechamiento derivado de las nuevas determinaciones urbanísticas 
establecidas por el PEPRICHyE en el ámbito resulta: 

CÁLCULO CESIÓN 10%  APROVECHAMIENTO (ua) 
SITUACIÓN PRE-EXISTENTE  5.448,27 
SITUACIÓN PEPRICHyE   8.298,22 
INCREMENTO  2.849,95 
CESIÓN (10% INCREMENTO APROV.)  285 
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En aplicación de los coeficientes establecidos en el PEPRICHyE, la cesión a realizar sería la siguiente: 

APROV. 
(UA) 

COEFICIENTES USO Y TIPOLOGÍA 
(ua/m²t) EDIF. 

(m²t) 

COEF. SUP. 
ÚTIL/CONSTR 

(m²t/m²s) 

S. ÚTIL 
(m²t) VIV. (ud) VIVIENDA 

PROTEGIDA 
CESIÓN 
SUELO 

INTERIOR 

CESIÓN EQUIP. 
CONSTRUIDO 

285 0,65 0,925 0,925 512,44 1,25 409,95 6 x 68,32m²u 

2. Si bien la cesión de este aprovechamiento que corresponde al Ayuntamiento debe localizarse en una 
parcela libre de cargas y gravámenes, conforme refleja el Estudio de Detalle, para materializar este 
deber, cediendo una parcela libre de cargas, el suelo calificado como residencial protegido debería 
inicialmente dividirse en dos unidades parcelarias; una destinada a la referida cesión del 10% del 
incremento del aprovechamiento del ámbito, para albergar 6 viviendas y otra a la que se asignarían 17 
viviendas. La reducida dimensión de las parcelas resultantes dificulta una solución arquitectónica 
coherente, complejizando su viabilidad económica y técnica, así como el cumplimiento de las condiciones 
particulares de la zona de ordenación establecidas. 

Por ello, atendiendo a las particulares características del ámbito y las limitadas dimensiones del suelo 
calificado como residencial protegido, se realiza la cesión en superficie edificada, posibilidad 
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 participación de la comunidad en 

las plusvalías generadas por las actuaciones de transformación urbanística podrá sustituirse por 

la entrega de su valor en metálico o, conforme al artículo 168.2, por la entrega de superficie 
edificada de valor equivalente integrada en una edificación en régimen de propiedad 
horizontal, con las finalidades respectivas de costear la parte de financiación pública que 

pudiera estar prevista en la actuación o de integrarse en el patrimonio municipal de suelo. El 

valor de las sustituciones se calculará conforme al régimen de valoraciones de la legislación 

estatal y requerirá informe favorable de los servicios técnicos municipales en el 
procedimiento de aprobación del instrumento de ejecución que acuerde su sustitución. 

Por su parte, el desarrollo de la posibilidad de ejecución mediante régimen de propiedad horizontal que 
recoge el citado art. 168 dispone que,  

3. El porcentaje de cesión de aprovechamiento correspondiente a la Administración actuante, 

para el caso de actuaciones de transformación urbanística en suelo urbano, podrá sustituirse 
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por la cesión de superficie edificada de valor económico equivalente integrada en 

edificación en régimen de propiedad horizontal. 

3. La sustitución de la cesión obligatoria de aprovechamiento en concepto de participación de la 
comunidad en las plusvalías por la entrega de superficie edificada integrada en una edificación 
constituida en régimen de propiedad horizontal es, en esencia, una permuta por cosa futura. Así, con 
relación a esto, la Ley 7/1999, de 29 de septiembre, de Bienes de las Entidades Locales de Andalucía, 
en su artículo 25 “Permuta de cosa futura”, prevé que: 

1. Las Entidades Locales podrán permutar bienes inmuebles patrimoniales a cambio de otros 

futuros, siempre que estos últimos sean determinados o susceptibles de determinación sin necesidad de 

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

2. Será preciso en todo caso que el permutante preste aval suficiente por el valor del bien, previa 

tasación pericial del técnico designado por la entidad local correspondiente. La cancelación del aval 

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

4. Por lo tanto, la técnica de la sustitución del aprovechamiento correspondiente al Ayuntamiento por su 
equivalente en superficie edificada obliga a la emisión de los informes favorables de los servicios técnicos 
municipales en el procedimiento de aprobación del instrumento de ejecución que acuerde su sustitución. 
La valoración del aprovechamiento de cesión obligatoria correspondiente a la administración 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 60m² útiles con una plaza de aparcamiento y un trastero como anejos vinculados, que se 
localizará en la Parcela 1 (Residencial VP ZO-BB). Así mismo, se deberá prestar aval por importe 
equivalente a la valoración referida a la superficie edificada en la que se concreta la cesión. 

El deber de entrega de la superficie edificada forma parte de las obligaciones de carácter urbanístico 
derivadas del presente proyecto, quedando afecto a su cumplimiento, con carácter 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 hará constar 
mediante anotación marginal en la finca resultante que el deber de entrega de la superficie edificada, en 

los términos contenidos en el proyecto de reparcelación, libre de cargas y gravámenes, deberá efectuarse 

en el plazo estipulado en el Estudio de Detalle del AER-04 La Pastora, para la finalización de la edificación 

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

bien optar por la ejecución del aval. 

Asimismo, la cesión de la superficie edificada deberá formalizarse, tras la emisión del certificado final de 
obra y antes de la solicitud o presentación de la declaración responsable, en su caso, para la primera 
ocupación, siendo los gastos que genere esta transmisión por cuenta de INSUR PROMOCIÓN 
INTEGRAL S.L. 

5. En cuanto al resto de los presupuestos establecidos para que pueda operar la sustitución del 
aprovechamiento en superficie edificada, debe señalarse que no existe prohibición alguna en la 
ordenación territorial; que la cesión de edificación es plenamente compatible social y funcionalmente ya  
que la parcela en la que se integra todo el conjunto estará destinado a vivienda protegida; además que 
el promotor garantizará dicha obligación de entrega de cosa futura, mediante aval o fianza suficiente, con 
carácter previo a la aprobación definitiva del presente proyecto de reparcelación.   

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 distribución volumétrica 
entre ambos usos diferenciados que permita atribuir un solar independiente a la calificación de vivienda 
protegida en el proyecto de reparcelación.  

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 Estudio de Detalle prevé la redistribución de la edificabilidad 
residencial, incrementando en 285,37m² la destinada a la parcela destinada a vivienda protegida. Por 
tanto, se amplía la edificabilidad para residencial protegida hasta 2.340m², superando el mínimo 
establecido en ficha, y respetando en todo caso la edificabilidad máxima destinada a residencial, 
conforme al artículo 9.2.6 apartado a) de las normas urbanísticas del Plan General. Este trasvase de 
edificabilidad supone una disminución del aprovechamiento total del ámbito (85,46 uas), que en ningún 
caso da lugar una reducción de la cesión obligatoria, ya calculada en base al incremento del 
aprovechamiento total del ámbito. 

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 
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Hipotecaria sobre inscripción en el Registro de la Propiedad de actos de naturaleza urbanística, se 
detallan las siguientes previsiones:  

- 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 Y OCHO METROS CUADRADOS CON 
CUARENTA Y OCHO DECÍMETROS (8.448,48 m²), lo que representa un exceso de cabida de 0,0042%. 
Siendo así, se solicita al Sr. Registrador, de conformidad con los artículos 7.3 y 8.1, la rectificación 
registral de la finca aportada con carácter previo a la inscripción de las operaciones de reparcelación que 
se operan mediante este documento. 

- Conforme al artículo 19, se declara expresamente la afección al cumplimiento de la obligación de 
urbanizar y de los demás deberes dimanantes del proyecto, incluida la obligación de entrega de superficie 
edificada, y de la legislación urbanística, de todas las fincas que no siendo de dominio y uso público, 
quedan afectas al pago del saldo de la liquidación definitiva del proyecto y al importe que le corresponda 
en el saldo de la cuenta provisional de la reparcelación y la cuota que se le atribuya en el pago de la 
liquidación por los gastos de urbanización y los demás del proyecto, afección cuya constancia registral 
se solicita. La afección se realiza en las parcelas resultantes 1, 2 y 3. 

- Conforme a las previsiones del presente proyecto de reparcelación, la obligación de entrega a la 
administración actuante, de suelo donde materializar el 10% del incremento del aprovechamiento 
urbanístico será sustituida por la entrega de superficie edificada e integrada en una edificación constituida 
en régimen de propiedad horizontal, de valor equivalente. Dicha valoración se contiene en el apartado 
7.3 de la documentación complementaria y asciende a 133.213,18 €, equivalente a una vivienda de 60m² 
útiles como mínimo, con una plaza de aparcamiento y un trastero como anejos vinculados. Esta 
obligación se concretará en la edificación a desarrollar sobre la parcela de resultado 1, por lo que se 
solicita al registrador la anotación marginal de dicha obligación de entrega impuesta sobre dicha finca de 
resultado, de acuerdo con lo dispuesto en el artículo 74 del R.D. 1093/1997.   

 

  

Número de la anotación: 28504, Fecha de Entrada: 19/09/2024 10:12
:00

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR 28504 NUEVO PR

Código para validación: SP63L-P83CH-6TSKV
Fecha de emisión: 2 de Enero de 2025 a las 11:40:18
Página 26 de 70

NO REQUIERE FIRMAS

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
61

98
32

 S
P

63
L-

P
83

C
H

-6
T

S
K

V
 4

94
4A

39
4F

D
F

D
D

C
88

A
73

D
C

53
47

A
66

5B
45

D
53

88
C

E
9 

 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



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

 

PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 26 

2. DESCRIPCIÓN DE LAS FINCAS DE ORIGEN. 

2.1. DESCRIPCION DE LAS FINCAS APORTADAS Y TITULARIDAD. 

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

En el ámbito de actuación existe un único propietario de la finca completa que conforma la unidad de 
actuación ÁREA AER-04, LA PASTORA, que es la finca inscrita en el Registro de la Propiedad nº 1 de 
El Puerto de Santa María. Siguiendo lo preceptuado en el art. 151.3 del RGLISTA, la finca aportada en 
el presente documento se describe a continuación en hoja independiente. 

(pasa a pág. siguiente) 
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FINCA APORTADA (ÚNICA)   

Inscripción: Registro de la Propiedad nº 1 de El Puerto de Santa María, nº 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. 

Título: 100 % del pleno dominio por título de agrupación.  

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 Puerto de Santa María. 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 CUARADOS. Contiene 

las siguientes edificaciones: Un EDIFICIO BODEGA denominada La Rosario, en El Puerto de Santa 

María, calle Comedias, número 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 número cinco. 

EDIFICIO BODEGA, llamado Pastora Chica, en El Puerto de Santa María, en el Campo de Guía, que 

tiene su entrada por almizcate antes calle cerrada de la de Comedias, número cinco moderno, que tiene 

su frente al Norte, en almizcate antes calle cerrada CASA BODEGA, conocida por La Pastora, sita en El 

Puerto de Santa María, en calle del Sol, haciendo esquina a la de Valdés o Nueva, hoy calle Comedias 

número uno A, por donde tiene su puerta principal, frente o puerta de entrada, sin número antiguo ni 

moderno, se compone de cuatro naves, patio trabajadero y tinglado. En el titulo se hace constar que 

citadas edificaciones serán demolidas por ir destinada esta finca a nueva promoción 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 gravámenes.  

- HIPOTECA a favor de la entidad UNICAJA BANCO, S.A,U., constituida por la inscripción 6ª con fecha 
once de abril de dos mil catorce, en garantía de la devolución de un préstamo de UN MILLÓN 
CUATROCIENTOS ONCE MIL TRESCIENTOS TREINTA Y OCHO EUROS, de sus intereses 
ordinarios de una anualidad al tipo del siete por ciento, hasta un máximo de NOVENTA Y OCHO MIL 
SETECIENTOS NOVENTA Y TRES EUROS Y SESENTA Y SEIS CÉNTIMOS; de sus intereses de 
demora de dieciocho mensualidades, al tipo del diez por ciento, hasta un máximo de DOSCIENTOS 

Número de la anotación: 28504, Fecha de Entrada: 19/09/2024 10:12
:00

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR 28504 NUEVO PR

Código para validación: SP63L-P83CH-6TSKV
Fecha de emisión: 2 de Enero de 2025 a las 11:40:18
Página 28 de 70

NO REQUIERE FIRMAS

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
61

98
32

 S
P

63
L-

P
83

C
H

-6
T

S
K

V
 4

94
4A

39
4F

D
F

D
D

C
88

A
73

D
C

53
47

A
66

5B
45

D
53

88
C

E
9 

 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



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

 

PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 28 

ONCE MIL SETECIENTOS EUROS CON SETENTA CÉNTIMOS; y de CIENTO DOCE MIL 
NOVECIENTOS SIETE EUROS Y CUATRO CÉNTIMOS DE EURO para costas y gastos. Con plazo 
de vencimiento final el día trece de febrero de dos mil dieciocho; en virtud de escritura otorgada el día 
trece de febrero de dos mil catorce, ante el Notario de SEVILLA don PABLO GUTIERREZ ALVIZ Y 
CONRADI, con el número 556 de protocolo. 

Por la misma inscripción, conforme al artículo 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 8ª y 9ª.  

PROPIEDADES INCLUIDAS EN EL ÁMBITO 
Nº FINCA 
PORTADA FINCA REGISTRAL PROPIETARIO SUPERFICIE 

APORTADA 
1 62896 INSUR PROMOCION INTEGRAL S.L.U 8.448,48 m2 

TOTAL ÁMBITO 8.448,48 m2 
 

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

Dado que la totalidad del ámbito pertenece a un solo propietario, no es necesario proceder a la 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. 

El correcto entendimiento de la adjudicación realizada pasa por recordar que la cesión del incremento 
del 10% de aprovechamiento que le corresponde al Ayuntamiento de El Puerto de Santa María se 
materializa en superficie edificada, localizándose en la parcela de vivienda protegida, precisión que más 
extensamente hemos venido exponiendo a lo largo de los apartados anteriores.  

Todas las parcelas lucrativas (1, 2 y 3) se adjudican a Insur Promoción Integral S.L, recayendo sobre la 
parcela 1 la obligación de entrega, libre de cargas y gravámenes, de una vivienda protegida de 60m² 
útiles como mínimo, con un aparcamiento y un trastero como anejos vinculados, equivalente a la 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 29 

valoración del suelo donde materializar el 10% del incremento del aprovechamiento urbanístico del 
ámbito. (Dicha valoración se contiene en el apartado 7.3). Esta entrega deberá efectuarse en el plazo 
estipulado en el Estudio de Detalle del AER-04 La Pastora, para la finalización de la edificación de la 
vivienda protegida. Transcurrido dicho plazo, el Ayuntamiento podrá exigir la segregación y cesión de 
una parcela, con las dimensiones adecuadas, donde se pueda materializar el derecho municipal, o bien 
optar por la ejecución del aval constituido con carácter previo a la aprobación definitiva del proyecto de 
reparcelación para garantizar el cumplimiento de esta obligación. 

Las parcelas dotacionales (4 y 5) se adjudican al Ayuntamiento del Puerto de Santa María, libres de 
cargas y gravámenes. 

De conformidad con la ordenación resultante de las determinaciones del Estudio de Detalle aprobado, la 
adjudicación de las parcelas resultantes es la siguiente: 

PARCELAS RESULTANTES Y ADJUDICATARIOS 
Nº USO SUPERF. 

(m²s) 
EDIFICAB. 

(m²t) 
APROVECHAM. 

(ua) 
ADJUDICATARIO 

1 
(*) 

RESIDENCIAL 
BARRIO BAJO 

 

849,68 2.340,00 1.301,41 (15,85%) INSUR PROMOCIÓN INTEGRAL 
S.L.U 

2 RESIDENCIAL 
BARRIO BAJO 

 

2.106,62 4.505,75 3.855,23 (46,94%) INSUR PROMOCIÓN INTEGRAL 
S.L.U 

3 S. 
TERCIARIOS 

 

3.065,62 3.968,67 3.056,12 (37,21%) INSUR PROMOCIÓN INTEGRAL 
S.L.U 

4 SIPS 1.720,52 - -  AYUNTAMIENTO DEL PUERTO 
DE SANTA MARÍA 

5 ESPACIOS 
LIBRES 706,04 - -  AYUNTAMIENTO DEL PUERTO 

DE SANTA MARÍA 
 TOTAL 8.448,48 10.814,42 8.212,76 (100%)  

(*)En la parcela 1 se concreta la obligación de entrega al Ayuntamiento de superficie edificada integrada en 

edificación constituida en régimen de propiedad horizontal, de valor equivalente a la valoración del suelo donde 

materializar el 10% del incremento del aprovechamiento urbanístico.  

 

4.2 CORREPONDENCIA FINCAS RESULTANTES Y APORTADAS 

Una vez adjudicadas las parcelas resultantes y atendiendo a lo contenido en el artículo 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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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 30 

CORREPONDENCIA FINCAS RESULTANTES Y APORTADAS   

USO SUPERFICIE (m²s) 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% 
ESPACIOS LIBRES 706,04 1 8,36% 

 

4.3 FICHAS PARCELAS RESULTANTES. 

La descripción de cada una de las parcelas resultantes recoge la expresión del aprovechamiento 
urbanístico que le corresponde a cada una, además de los requisitos que exige la legislación hipotecaria 
para su inscripción en el registro de la propiedad, la designación nominal de los titulares a quienes se 
adjudiquen, con referencia, en su caso, a las fincas aportadas, y demás datos exigidos por la legislación 
urbanística.  
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 31 

PARCELAS RESULTANTES  PARCELA 1 
NATURALEZA: Urbana   
   DESCRIPCIÓN: Parcela incluida en el ÁREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Protección y Reforma 
Interior del Conjunto Histórico y su entorno de El Puerto de Santa María. Tiene una extensión superficial de 
ochocientos cuarenta y nueve con sesenta y ocho metros cuadrados (849,68 m²). 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 m² 
   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 PROMOCIÓN INTEGRAL  
   CARGAS Y GRAVÁMENES:   
Cargas urbanísticas: 
- Afecta al pago de los gastos de urbanización y de los demás deberes dimanantes del proyecto de 

reparcelación, incluida la obligación de entrega de superficie edificada integrada en edificación 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 liquidación definitiva. 
 

- De acuerdo con el artículo 74 del Real Decreto 1093/1997, se hace constar que sobre el titular de esta parcela 
recae la obligación de entrega, libre de cargas y gravámenes, de una vivienda protegida de 60m² útiles como 
mínimo, con un aparcamiento y un trastero como anejos vinculados, de valor equivalente a la valoración del 
suelo donde materializar el 10% del incremento del aprovechamiento urbanístico del ámbito. Dicha entrega 
deberá efectuarse en el plazo estipulado en el estudio de detalle del AER-04 La Pastora, para la finalización 
de la edificación de la vivienda protegida. Transcurrido dicho plazo, el Ayuntamiento podrá exigir la 
segregación y cesión de una parcela, con las dimensiones adecuadas, donde se pueda materializar el 
derecho municipal, o bien optar por la ejecución del aval. 

 
Cargas por su procedencia:  
-  Gravada, por su procedencia, con la hipoteca a favor de UNICAJA BANCO, S.A. 
   
CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicación por título de subrogación en virtud del proyecto de 
reparcelación. Se corresponde con el 10,06% de la superficie de la única finca aportada. 
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PARCELAS RESULTANTES  PARCELA 2 
NATURALEZA: Urbana   
   DESCRIPCIÓN: Parcela incluida en el ÁREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Protección y Reforma 
Interior del Conjunto Histórico y su entorno de El Puerto de Santa María. Tiene una extensión superficial de dos 
mil ciento seis con sesenta y dos metros cuadrados (2.106,62 m²). 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 m² 
   EDIFICABILIDAD:  4.505,75 m². 
   APROVECHAMIENTO:  3.855,23 uas (46,94%) 
   USO:   Residencial Protegido Barrio Bajo (ZO-BB). 
   ADJUDICATARIO:  El 100% del pleno dominio INSUR PROMOCIÓN INTEGRAL  
   CARGAS Y GRAVÁMENES:   
Cargas urbanísticas: 
- Afecta al pago de los gastos de urbanización y de los demás deberes dimanantes del proyecto de 

reparcelación, como carga real por un importe de 194.283,52€, correspondiéndole una cuota del 46,94% en 
la cuenta de liquidación definitiva. 

Cargas por su procedencia:  
-  Gravada, por su procedencia, con la hipoteca a favor de UNICAJA BANCO, S.A. 
   CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicación por título de subrogación en virtud del proyecto de 
reparcelación. Se corresponde con el 24,93% de la superficie de la única finca aportada. 
 

  

Número de la anotación: 28504, Fecha de Entrada: 19/09/2024 10:12
:00

DOC_SIR: DOCUMENTO SIR 28504 NUEVO PR

Código para validación: SP63L-P83CH-6TSKV
Fecha de emisión: 2 de Enero de 2025 a las 11:40:18
Página 33 de 70

NO REQUIERE FIRMAS

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
61

98
32

 S
P

63
L-

P
83

C
H

-6
T

S
K

V
 4

94
4A

39
4F

D
F

D
D

C
88

A
73

D
C

53
47

A
66

5B
45

D
53

88
C

E
9 

 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



DOCUMENTO IDENTIFICADORES

ESTADOFIRMAS
OTROS DATOS

 

PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 33 

PARCELAS RESULTANTES  PARCELA 3 
NATURALEZA: Urbana   
   DESCRIPCIÓN: Parcela incluida en el ÁREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Protección y Reforma 
Interior del Conjunto Histórico y su entorno de El Puerto de Santa María. Tiene una extensión superficial de tres 
mil sesenta y cinco con sesenta y dos metros cuadrados (3.065,62 m²). Linda al noroeste con calle Comedias, 
al noreste, con la Parcela 5, al sureste con calle Ximénez Sandoval y al suroeste con calle Valdés. Está ocupada 
por las naves “El Coquinero”, “Doña 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 m²) y que se encuentran incluidas en 
en el Catálogo de Bienes Protegidos del Plan Especial de Protección y Reforma Interior del Conjunto Histórico 
y su Entorno de El Puerto de Santa María con el número de Ficha 175 y un nivel 3 (N3) de protección. 
   SUPERFICIE:  3.065,62 m² 
   EDIFICABILIDAD:  3.968,67 m². 
   APROVECHAMIENTO:  3.056,12 uas (37,21%) 
   USO:   Servicios Terciarios Comercial-Oficinas (Z0-ST-CO) 
   ADJUDICATARIO:  El 100% del pleno dominio INSUR PROMOCIÓN INTEGRAL.  
   CARGAS Y GRAVÁMENES:   
Cargas urbanísticas: 
- Afecta al pago de los gastos de urbanización y de los demás deberes dimanantes del proyecto de 

reparcelación, como carga real por un importe de 154.012,64€, correspondiéndole una cuota del 37,21%en 
la cuenta de liquidación definitiva. 

Cargas por su procedencia:  
- Gravada, por su procedencia, con la hipoteca a favor de UNICAJA BANCO, S.A. 
   
CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicación por título de subrogación en virtud del proyecto de 
reparcelación. Se corresponde con el 36,29% de la superficie de la única finca aportada. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 34 

PARCELAS RESULTANTES  PARCELA 4 
   NATURALEZA: Urbana   
   DESCRIPCIÓN: Parcela de terreno incluida en ÁREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Protección y 
Reforma Interior del Conjunto Histórico y su entorno de El Puerto de Santa María. Tiene una extensión 
superficial de mil setecientos veinte con cincuenta y dos metros cuadrados (1.720,52 m²). Linda al noroeste en 
Parcelas 1 y Parcela 2, al noreste con calle Los Moros, al sureste con calle Ximénez Sandoval y al suroeste 
con Parcela 5. Está ocupada por la nave “El Bodegón” con una superficie construida de mil setecientos veinte 
con cincuenta y dos metros cuadrados (1.720,52 m²). Dicha nave se encuentra incluida en el Catálogo de 
Bienes Protegidos del Plan Especial de Protección y Reforma Interior del Conjunto Histórico y su Entorno de El 
Puerto de Santa María con el número de Ficha 175 y un nivel 3 (N3) de protección. 
   SUPERFICIE:  1.720,52 m² 
   EDIFICABILIDAD:  - .  
   APROVECHAMIENTO:  -. 
   USO:   Servicios de Interés Público y Social (SIPS) 
   ADJUDICATARIO:  El 100% del pleno dominio al Excmo. Ayuntamiento de El 

Puerto de Santa María, en concepto de cesión obligatoria y 
Gratuita, con carácter demanial. 

   CARGAS Y GRAVÁMENES:   
Libre de cargas y gravámenes. 
   CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicación por título de cesión obligatoria y gratuita derivada de la 
ejecución del planeamiento. Su superficie se corresponde con el 20,36% de la única finca aportada. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 35 

PARCELAS RESULTANTES  PARCELA 5 
NATURALEZA: Urbana   
   DESCRIPCIÓN: Parcela incluida en el ámbito del ÁREA AER-04, “La Pastora” del Plan Especial de Protección 
y Reforma Interior del Conjunto Histórico y su entorno de El Puerto de Santa María. Tiene una extensión 
superficial de setecientos seis con cuatro metros cuadrados (706,04 m²). 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:  706,04m² 
   EDIFICABILIDAD:  -. 
   APROVECHAMIENTO:  -. 
   USO:   Espacios Libres 
   ADJUDICATARIO:  El 100% del pleno dominio al Excmo. Ayuntamiento de El 

Puerto de Santa María, en concepto de cesión obligatoria y 
Gratuita, con carácter demanial. 

   CARGAS Y GRAVÁMENES:   
Libre de cargas y gravámenes.  
   CORRESPONDENCIA: Supone una adjudicación por título de cesión obligatoria y gratuita derivada de la 
ejecución del planeamiento. Su superficie se corresponde con el 8,36% de la única finca aportada. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 36 

5. CUENTA DE LIQUIDACIÓN PROVISIONAL. 

La cuenta de liquidación provisional contiene, en relación a todas las parcelas lucrativas adjudicadas, la 
cantidad económica que corresponde asumir a cada propietario, en relación al importe total de los gastos 
de urbanización que procedan para la ejecución de la urbanización prevista.. Al no existir derechos que 
extinguir u otros conceptos indemnizatorios, las cargas de la unidad coinciden con los costes de 
urbanización que se han expresado anteriormente.  

 

CUENTA LIQUIDACIÓN PROVISIONAL 

USO SUPERFI
CIE (m²s) 

EDIFICABILID
AD (m²t) 

APROV. 
(ua) ADJUDICATARIO 

CARGAS 
URBANIZA

CION (€) 

1 RESIDENCIAL 
BARRIO BAJO VP 849,68 2.340,00 1.301,41 

INSUR 
PROMOCIÓN 
INTEGRAL S.L.U (*) 

15,85% 65.548,03 

2 RESIDENCIAL 
BARRIO BAJO VL 2.106,62 4.505,75 3.855,23 

INSUR 
PROMOCIÓN 
INTEGRAL S.L.U 

46,94% 194.283,52 

3 
S.TERCIARIOS 
COMERCIAL-

OFICINAS 
3.065,62 3.968,67 3.056,12 

INSUR 
PROMOCIÓN 
INTEGRAL S.L.U 

37,21% 154.012,64 

4 SIPS 1.720,52 - - AYTO. PUERTO DE 
SANTA MARÍA -   

5 ESPACIOS LIBRES 706,04 - - AYTO. PUERTO DE 
SANTA MARÍA -   

  TOTAL 8.448,48 10.814,42 8.212,76   100% 413.880,18 

(*) Sobre el titular de esta parcela 1 recae la obligación de entrega, libre de cargas y gravámenes, de una vivienda 

protegida de 60m² útiles como mínimo, con un aparcamiento y un trastero como anejos vinculados, de valor 

equivalente a la valoración del suelo donde materializar el 10% del incremento del aprovechamiento urbanístico 

del ámbito. 
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PROYECTO DE REPARCELACIÓN ÁREA AER-04, LA PASTORA 37 

6.PLANOS. 
Se incluyen los siguientes planos: 

01. Situación y emplazamiento. 

02. Finca inicial  

03. Topográfico 

04. Planeamiento vigente- Fincas resultantes 

05. Adjudicación  

06. Superposición finca aportada y parcelas de resultado. 
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	1. MEMORIA.
	1.1. ANTECEDENTES
	1.2. DESCRIPCIÓN DE LA UNIDAD REPARCELABLE Y SISTEMAS GENERALES AFECTADOS.
	Por lo demás, no existen en el ámbito de la actuación sistemas generales afectados.
	1.3. RELACION DE PROPIETARIOS Y TITULARES AFECTADOS Y CRITERIOS PARA DEFINIR Y CUANTIFICAR SUS DERECHOS.
	- Propietario del terreno: Insur Promoción Integral SLU, con CIF B91.416.438 y domicilio social y afectos de comunicaciones en calle Ángel Gelán nº2. 41013 – Sevilla. Propietario de la única finca que conforma el ámbito de la unidad de ejecución.
	- 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.

	7.4. PROYECTO DE OBRAS DE ADECUACIÓN DE LA BODEGA “EL BODEGÓN”



