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0) RESUMEN EJECUTIVO

El objeto del presente es la supresion de la ficha C-207 en Avda. de las Piletas, 77, cuyas referencias
para proteger y conservar determinados elementos ello se ha demostrado erréneas tanto en
tipologia, como en uso, y, sobre todo, en fecha de construccién y antigiedad de éste: No es una
a regionalista ni pertenece al conjunto de villas balneario de principios de siglo.

Actualmente, la mencionada ficha del catalogo anexo al PGOU vigente, describe la finca situada
en el solar ubicado en la c/Piletas, 77 como una villa de estilo regionalista perteneciente al
conjunto de villas balneario de principios del siglo XX. En base a los estudios que se han realizado
esa informacion se demuestra cémo errénea, dado que su fecha de construccién no corresponde
con la catalogada.

Por ello, de forma justificada en base a los datos aportados se tramita PLAN ESPECIAL con objeto
de suprimir el contenido de la ficha C-207 del catdlogo anexo de Edificios Protegidos, pero
manteniendo las mismas ordenanzas del entorno correspondientes a la zona particular de Ciudad
Jardin, subzona CJ-3c para el solar y sus posteriores construcciones.

El presente documento se trata de un Plan Especial, como figura adecuada a los criterios de los
Servicios Técnicos Municipales del Ayuntamiento de Sanlicar de Barrameda (En adelante STMs) y
su PGOU como medio para suprimir la ficha del catalogo C-207, que protege determinado
elemento, sin el valor supuesto.

Desarrollando de este modo un Plan Especial que no requiere ninguna inversion municipal ni
implica gasto alguno para la Hacienda Publica Municipal como se justifica en el apartado
correspondiente a la Sostenibilidad Econémica de la actuacion.

Con la intencién de no saltar el orden del indice del catalogo, se plantea suprimir el contenido del
mismo, quedando de la siguiente forma:

INDICE CATALOGO ACTUAL

C-200 c/del Ganado, 8

C-201 Pza.de la Paz, 2 esq. ¢/ Caballeros
C-202 c/Caballeros, 21 esq. C/Caridad
C-203 c/Monte de Piedad, 16

C-204 c/Santiago, 32

C-205 Asociacién de vecinos El Palomar
C-206 “Villa Ambrossy”. Avda. de la Estacion
C-207 Avenida de las Piletas, 77

C-208 a Ana”, Avda. de las Piletas, 93
C-209

FICHA DEL CATALOGO ACTUAL

a Rosario” ¢/ Cabo Busto, s/n (Camino de las Piletas)

INDICE CATALOGO PROPUESTO

C-200 c/del Ganado, 8

C-201 Pza.de la Paz, 2 esq. ¢/ Caballeros
C-202 c/Caballeros, 21 esq. C/Caridad
C-203 c/Monte de Piedad, 16

C-204 c/Santiago, 32

C-205 Asociacién de vecinos El Palomar
C-206 “Villa Ambrossy”. Avda. de la Estacion
C-207 Ssin contenido

C-208 “Villa Ana”, Avda. de las Piletas, 93
Cc-209 “

FICHA DEL CATALOGO PROPUESTO

la Rosario” ¢/ Cabo Busto, s/n (Camino de las Piletas)
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1) MEMORIA

Se redacta el presente documento en cumplimiento de las determinaciones regladas que en
materia de Urbanismo establecen la Ley 7/2001, de 1 de diciembre de Impulso Para La
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia (En adelante LISTA) y el PGOU (Plan General de
Ordenacion Urbana) de Sanlicar de Barrameda, interpretado por informe de los STMs de este
Ayuntamiento incluidos en el presente.

1.1. PROMOTOR Y REDACTOR

1.1.1. Promotor.-

El presente documento de propuesta para suprimir la ficha C-207 en Avda. de las Piletas, 77,
Sanlicar de Barrameda (Céadiz) esta promovido por:

D. Alvaro Garcia Neva mayor de edad con D.N.I. 52334065, D. Bienvenido Garcia Neva mayor de
edad con D.N.I. 36630348L; D. Felipe Garcia Neva mayor de edad con D.N.I. 31611871G; D. Juan
Carlos Garcia Neva mayor de edad con D.N.I. 52327533; D2 Mercedes Garcia Atienza mayor de
edad con D.N.I. 31490087M; D. José Antonio Garcia Garcia mayor de edad con D.N.|. 52.322.220-A;
D. Miguel Angel Garcia Garcia mayor de edad con D.N.l. 52326222A; D2. Rocio Isabel Garcia
Garcia mayor de edad con D.N.l. 523275212; D. Felipe Jesus Garcia Garcia mayor de edad con
D.N.I. 52329752Z7; D. José Ignacio Argiieso Garcia mayor de edad con D.N.|. 31635846J; D. Francisco
Javier Argiieso Garcia mayor de edad con D.N..52325208R; D. Alfonso Arglieso Garcia mayor de
edad con D.N.I. 523280220; D. José Antonio Oliva Garcia mayor de edad con D.N.l. 52322897J; D2.
Mercedes Oliva Garcia mayor de edad con D.N.I. 52.328.473-T; D2. Regla Neva Alfonseca mayor de
edad con D.N.I. 31.455.484-V; D. Anibal Israel Garcia Oliva mayor de edad con D.N.l. 49.043.158-M;
D2 Aurora De La Caridad Garcia Oliva mayor de edad con D.N.l. 49.043.159-Y; D. Juan Pedro
Garcia Oliva mayor de edad con D.N.I. 49.342.422-Q.

Y como representante de la propiedad a tales efectos D. Ignacio Arglieso con DNI3163584-J, en
nombre de los titulares del predio.

1.1.2. Redactor.-

El autor y técnico firmante del documento es el Arquitecto D. Juan lllanes Pefia, arquitecto
colegiado n° 6347 del COAS, dirigiendo un equipo de profesionales liderado por Alfonso Carnerero
Parra, colegiado n° 2593 del COAS y constituido por Maria José Loor Vera, Hasmer Alzate Mendoza,
Samantha Bonilla (Arquitectos); Arturo Fijo Diaz (Aparejador).

1.2.  JUSTIFICACION

Se justifica la figura del Plan Especial en el hecho de que la legislacion andaluza solo prevé la
eliminaciéon de una ficha del catalogo de un Anexo al PGOU mediante una subsanacién de
errores, o una modificaciéon de PGOU, o mediante un documento de planeamiento de desarrollo.

En el caso de Sanlicar de Barrameda no est& previsto que se considere Modificacién Sustancial de
PGOU. En desarrollo del art. 1.3.2. del PGOU.

El informe municipal emitido por los STMs establece que debera elaborarse un documento de
subsanacion, que sera un Plan Especial

No se trata de una proteccién nacida de informes de organismos superiores al municipal, como
pudiera ocurrir por razones arqueoldgicas, histéricas, etc.

La proteccion referida en la ficha C-207 proviene de una voluntad municipal y no de razones
objetivas exdgenas ya que como demostraremos en este documento el edificio no fue construido
en la fecha que motiva la catalogacion: “villa de estilo regionalista de principios de siglo XX”

En este caso solo se busca que, justificadamente, la ficha C-207 del Anexo de Catalogacion del
PGOU correspondiente a Calle: Avda. de las Piletas n°77 quede sin contenido.

1.3. DETERMINACIONES

Elegido el tipo de documento, lo que hacemos en base al informe de los STMs de junio de 2020,
recibido por los interesados en Julio de 2020 y contrastado con los responsables municipales en
agosto de 2020, procedemos a analizar las determinaciones que hemos de cumplir por razén de la
LISTA y del PGOU para este documento.

A) LEY 7/2021 (LISTA). Nos remitimos a los articulos 62, 70, 72, 78 y ss.

B) PGOU: Se trata del Catalogo Anexo al PGOU de 28 de mayo de 1997 publicado en el BOP.
n°154 de 5 de Julio de 1997.

Nos remitimos a los articulos 1.3.2 apartado e) y 2.7 apartado 4 a) y al catalogo en su ficha C-
207.

La descatalogacion, cambio del objeto del catalogo, mediante el presente Plan Especial
permitira aplicar plenamente las ordenanzas del entorno correspondientes a la zona Ciudad
Jardin, subzona CJ-3c.

C) INFORMES MUNICIPALES.

El informe municipal emitido por los STMs establece que debera elaborarse un documento que
sera tramitado con los procedimientos y contenidos de un Plan Especial. Se ha incorporado en
el apartado de anexos.

Los escritos de fecha 27.02.2020 (2020/REGSED-5017) y 27.04.2020 (2020/REGSED-6992). Asi
mismo el Informe de diciembre 2021 aclaratorio del procedimiento.

Pagina 5 de 12

Avda. Reino Unido, n°1 4°B 41012 Sevilla (Espafa). Telf.: +34 954296820 / +34 670979990
cue@arquitectosyabogados.com

PLANESPECIALAVDAPILETAS77.SANLUCAR-signed.pdf

Documento Asuntos Generales - Sede: MEMORIA

Cédigo para validacion: 5S21E-AZAVK-8K9WO0

Péagina 5 de 12

DOCUMENTO
OTROS DATOS

T=BWOIPPPE=PI JUS%96.2=PI 200 0p BINEISTOU/[ELIO0d/SS P LRgapIeIN|UeS apas//:SANy ((am UQIIIDIIP B] US SOPELLLI) SOJUBLUNIOP SO| 3P BIIUQIJID Bl B| 9P ZapljeA e| Jeqoidwod apand
uoIoRIYLIAA 3P 0BIPOI |3 BlUBIPAA "SEuLly 213INbal OU OJUBWNIOP |3 "d0PeLLLI4 BINBWIoUl ugedlde | uod epelaudb (69TSETEZI0994V Y63 LE99ET29DL9S.V2Srr T8, OMBN8-HAYZY-ITZSS 8LTHE Jox) 001UQ93]9 0UaLINDOP [3p esaidwi eldod eun sa eis3




NO REQUIERE FIRMAS

ESTADO

Numero de la anotacion: 951, Fecha de entrada: 10/03/2022 8:29:00

IDENTIFICADORES

FIRMAS

PLAN ESPECIAL
Con objeto de suprimir la ficha nimero C-207 del Catalogo Anexo al PGOU vigente

1.4.  OBJETO DEL PRESENTE DOCUMENTO: SUPRIMIR FICHA C-207

El objeto del presente es la supresion de la ficha C-207 en Avda. de las Piletas, 77, cuyas referencias
para proteger y conservar determinados elementos ello se ha demostrado erréneas tanto en
tipologia, como en uso, y, sobre todo, en fecha de construccién y antigiiedad de éste: No es una
Villa regionalista ni pertenece al conjunto de villas balneario de principios de siglo.

El fin es que tras la aprobacion del documento se permitird obtener licencia de demolicidon
completa y licencia de obra nueva aplicando la norma vigente en el entorno, y ordenanza de
zona establecida por el PGOU en Suelo urbano, solar, Ciudad Jardin, subzona CJ-3c.

1.5. ESTRUCTURA DE PROPIEDAD DEL PREDIO Y DEL ENTORNO

Piletas 79: Pertenece a la Congregacion de las Hermanas de la Caridad. Tiene sus edificaciones
adosadas a dos lindes, a la trasera y a la alineacion a vial por la calle perpendicular a la Piletas.
Con n°77 cumple con la servidumbre mutua de separacion compartida del 50% de los 3 metros de
retranqueo. Las instalaciones estan cerradas.

Piletas 77: Pertenece a los herederos de Garcia Boceta con domicilio a los presentes efectos en el
del equipo redactor. Edificio de chalet familiar alrededor de patio interior transformado en
Comisaria de Policia y ahora cerrado desde hace afos. La finca tiene unas obligaciones y
derechos en las lindes Este y Oeste por las cuales los 3 metros entre edificaciones se reparten entre
ambos predios. En el n°77 se percibe esta servidumbre mutua, en el n°75 no se percibe. En la linde
trasera o fondo, no existian propiedades consolidadas sino desniveles aprovechados para los
adosamientos y una puerta con servidumbre de salida.

= Alineacion oficial a C/Piletas n°77: Cerramiento de calidad con muro machones y rejeria que
sujetan puerta lateral de cochera y puerta central peatonal.

=Linde a n°75: Muro medianero con altura media de 2.20m, ciego. No existe ningln
adosamiento. Consta de una servidumbre de almizcate.

= Linde a n°79: Muro medianero con pasillo de 1,50m de ancho a cada lado y adosamientos
mutuos de ambos predios. Consta de una servidumbre de almizcate.

= lLinde trasera: anejos de cuadras y servicios. Adaptados por el CPN a sus funciones
administrativas. Puerta de salida trasera con camino de paso a lo que ahora es una avenida y
muro de contencién a calles estrechas de casas de tipo marginal e infraviviendas en proceso
de regeneracion.

=Zona no ocupada de la parcela: jardin con chino lavado (emblema del CPN), tortas de
hormigon, terroso o arena, y algo de jardineria

= Zona ocupada: Chalet en dos plantas en torno a patio con montera y cubierta plana con
acceso a ella y torreén. Edificios auxiliares de una planta por atras del frente. Particiones de
modulos prefabricados de oficinas. Sin uso.

Piletas 75: Pertenece a la Diputacién Provincial de Sevilla. El solar esta vacio salvo el cerramiento a
la alineacion oficial frontal, y el fondo que tiene una obra de contencién de un fuerte desnivel. Su

uso ha sido desde hospicio hasta hotel de iniciativa publica, y funciones sociales, albergues, etc.
Consta de una servidumbre de almizcate.

Respecto a la identificacion y nimero de policia hay que sefialar que, en el Catalogo Anexo al
PGOU vigente de 28 de Mayo de 1997 publicado en el BOP, la ficha C-207 en cuestién, mantiene
como ubicacién de la finca en la Avda. de las Piletas, 77. Mientras que en la informacioén registral y
datos de catastro del inmueble consta la localizacién en la Av. de las Piletas, 75. Es por ello que,
considerando el objeto de este documento expuesto anteriormente, el contenido del presente
Plan Especial se referird al inmueble como el situado en Av. de las Piletas, 77.

1.6. ANTECEDENTES Y CONDICIONES ACTUALES EXISTENTES

Antecedentes:

La finca obtuvo licencia de obras municipal (esa obligacién tenia inscrita cuando fuera comprada
al ayuntamiento en los afios 50) y construyé en 1952 una casa familiar en torno a un patio y con un
torreén a azotea visitable. En las traseras, se adosaron anexos.

Existe Informe de Licencia de obras de fecha 2014 que recoge el tracto histérico de las obras.

Tras su uso familiar, fue alquilada a la Policia Nacional que la tuvo como comisaria desde el afio
1975 hasta en 2005, alterando sus espacios para cumplir con las funciones de caracter
administrativo y de seguridad.

Desde el afio 2005 se ha pretendido su reforma para volver a usarlo como Residencial Familiar o
Temporal, pero la catalogaciéon no ha permitido ni su demolicibn completa para aplicar las
condiciones vigentes en el entorno, ni una demolicién parcial que fuera viable en tipologia,
aparcamientos y usos.

Ahora mismo el edificio se encuentra abandonado realizando en la propiedad labores de
desbroce y de limpieza periédica encontrandose con que algunas veces aparecen personas para
drogarse a escondidas de forma esporadica, generandose un riesgo que se resolveria con la
demolicién y promocioén del solar.

Condiciones actuales:

Datos del PGOU vigente: Suelo urbano solar sometido a: 1) Catalogo anexo de edificios protegidos
que presenta condiciones de ordenacion especificas para esta finca, en la ficha C-207. Y 2) en
cuanto a edificabilidad y uso a las ordenanzas de la zona ciudad jardin, subzona CJ-3c.

Datos de Catastro: 5438409QA3753G0001MK

Datos de Registro: Finca Registral n°11.691 Titular Tomas Garcia Boceta
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1.7. CATALOGACION ACTUAL Y CATALOGACION PROPUESTA

Se trata del Catalogo Anexo al PGOU de 28 de mayo de 1997 publicado en el BOP. n°154 de 5 de
Julio de 1997.

Este catalogo de Edificios Protegidos contiene las construcciones de entre otras, las existentes en la
Avda. Las Piletas, 77, identificandolo como el edificio C-207 y asignandole un nivel de proteccion
parcial. La correspondiente ficha incluye datos informativos de “DESCRIPCION” y de
“CONDICIONES DE ORDENACION”, que se entienden como la ordenanza particular de esta finca.
En la misma se describe como edificacién de uso residencial perteneciente al conjunto de villas
balneario de principios de siglo XX, siendo edificaciones aisladas rodeadas de jardin, con un estado
conservacion bueno. Se sefialan como elemento discordante un cuerpo construido sobre la
cubierta y como elementos a destacar el conjunto del edificio y torreén.

Con respecto a sus condiciones de ordenacion se establece: como elementos a conservar las
fachadas y cubierta. Para la edificabilidad se plantea la existente o la que fije la ordenanza de la
zona (CJ-3c) si esta fuese superior (1,80 m2t/m2s). Como usos permitidos se consideran los
establecidos en la ordenanza de la zona (CJ-3c- uso determinado: residencial en todas sus
categorias; usos compatibles- talleres artesanales y pequeifia industria, hospedaje, espectaculos y
salas de reunién, comercio en locales comerciales, oficinas, aparcamientos, docente, SIPS y
deportivo). Y para las obras especificas se contempla la eliminaciéon del cuerpo afiadido sobre la
cubierta. Ampliaciéon por colmatacién mediante proyecto de actuacién global segiin normativa
de proteccion.

Todas estas especificaciones anteriores son las recogidas en la ficha actual el catalogo. A
continuacion, se analizaran los parametros que se demuestran incorrectos en la misma.

La ficha C-207 recoge como “Villa regionalista” que “pertenece al conjunto de villas balneario de
principios de siglo” la edificacion existente, lo que es incierto como se explica por las escrituras y las
licencias aportadas, y por la realidad de las obras realizadas que exponemos:

-se compra con obligaciéon de construir lo que queda certificado a finales de 1952.
-se le da el uso residencial multifamiliar.
-se traspasa a la Policia Nacional en 1975 que lo transforma en administrativo.

-se cierra la comisaria en 2005 y permanece sin uso por causa de la catalogacion restrictiva.

Este catalogo ha permanecido intocado en este cuarto de siglo y el error de catalogar y calificar
la edificacién como perteneciente al conjunto de villas balneario de principios de siglo ha limitado
el uso y la transformacion del solar y la imposibilidad de materializar la edificabilidad y usos que
para este solar se establecen en el PGOU.

1.8. DOCUMENTACION JUSTIFICATIVA

En el anexo se incluyen las escrituras de compra de un solar vacio al Ayuntamiento, de licencia de
construccion de un edificio, todo ello en la década de los 50.

Se incluyen fotografias que ponen de manifiesto la adaptacion funcional del edificio a oficinas de
comisaria de policia.

1.9. TRAMITACION REGLADA
Ser& preceptivo cumplir los tramites reglados que establece la LISTA. Esta es:

1) Presentacion y Registro de la presente Propuesta de Plan Especial con objeto de suprimir la
ficha n° C-207 del catalogo anexo al PGOU.

2) Informe Municipal.

3) Aprobacion inicial por Decreto de Alcaldia.

4) Notificacion a las partes interesadas.

5) Remision a los organismos intervinientes.

6) Publicacion en BOP, Tablén de Anuncios, y Prensa.

7) Un mes para alegaciones. (Notificaciones individualizadas)
8) Andlisis de las alegaciones e informes por STMs.

9) Documento para Aprobacion Definitiva.

10) Acuerdo de Aprobacion.

11) Publicacién y entrada en vigor.

2) ORDENANZA DE APLICACION
ARTICULO UNICO:

Al aprobarse el presente Plan Especial le son de aplicacion a C/Piletas 77:
- La capacidad de demolicién integral bajo licencia.
- Las Ordenanzas de Ciudad Jardin, del entorno, (subtipologia CJ-3c) para las obras nuevas.
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3) INFORME AMBIENTAL

Para valorar la necesidad de llevar a cabo la Evaluacion Ambiental Estratégica. Nos hemos de
remitir a la Ley 7/2007 de 9 de julio, de Gestidn Integrada de la Calidad Ambiental (GICA), asi
también a la LISTA, que introduce modificaciones al Articulo 40 de Evaluacion ambiental de los
instrumentos de planeamiento urbanistico. Del que extraemos que:

De la GICA tenemos que:
2. Se encuentran sometidos a evaluacion ambiental estratégica ordinaria los siguientes instrumentos
de ordenacion urbanistica, asi como sus revisiones:

a) Los instrumentos de ordenacion urbanistica general.

b) Los planes de ordenacién urbana.

c) Los planes parciales de ordenacion.

d) Los planes especiales de los apartados b), g), i) y j) del articulo 70 de la LISTA.

4. Se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estraté
a) Las modificaciones menores de los instrumentos de ordenacion urbanistica del apartado 2.
b) Los planes de reforma interior y los estudios de ordenacién, asi como sus revisiones y
modificaciones.
c) Los planes especiales de los apartados a), c), f), h) y k) del articulo 70 de la LISTA, asi como sus
revisiones y modificaciones.

5. No se encuentran sometidos a evaluacién ambiental estratégica, por no tener efectos significativos
sobre el medio ambiente, los siguientes instrumentos de ordenacién detallada de la citada ley, asi
como sus revisiones y modificaciones:

a) Los planes especiales de los apartados d) y e) del articulo 70 de la Ley de Impulso para la
Sostenibilidad del Territorio de Andalucia.
b) Los estudios de detalle y los instrumentos complementarios.

De la LISTA tenemos que:

Articulo 70. Los Planes Especiales.

Los Planes Especiales podran tener alguno o algunos de los siguientes objetos:

a) Establecer determinaciones complementarias para conservar, proteger y mejorar la situacion
del patrimonio histérico, cultural, urbanistico y arquitecténico, el medio ambiente y el paisaje, asi
como para implementar medidas contra el cambio climatico en ambitos definidos sobre cualquier
clase de suelo.

b) Establecer, desarrollar, definir y, en su caso, ejecutar o proteger servicios, infraestructuras o
equipamientos, debiendo valorar y justificar de manera expresa la incidencia de sus
determinaciones con las que, en su caso, establezcan los planes territoriales, sectoriales y
ambientales, garantizando la accesibilidad universal y la eficiencia energética en los términos que
se establezca reglamentariamente.

c) Establecer la ordenacion detallada de los sistemas generales de puertos y aeropuertos.

d) Establecer reservas de terrenos para la constitucion o ampliacion de los patrimonios publicos de
suelo.

e) Delimitar las areas del ejercicio del derecho de tanteo y retracto para controlar los
asentamientos irregulares en suelo rastico.

f) Regenerar ambitos urbanos consolidados y degradados en su situacion fisica, social, econémica
y ambiental.

g) Establecer medidas de adecuacién ambiental y territorial para agrupaciones de edificaciones
iregulares.

h) Delimitar, en su caso, y establecer las medidas de preservaciéon y protecciéon en los ambitos
tradicionales de casas-cueva cuando requieran ordenacion urbanistica.

i) Regular el habitat rural diseminado.

j) Desarrollar las actuaciones propuestas por los instrumentos de ordenacion territorial.

k) Cualquier otro que se establezca por los instrumentos de ordenacion urbanistica.

Aunque el caso que nos ocupa es un PLAN ESPECIAL, y podria encajar en el apartado k) de la
clasificacion que hace la LISTA, el objeto del mismo es mas bien el de un INSTRUMENTO
COMPLEMENTARIO por lo que estariamos dentro de los instrumentos relacionados en apartado 5-b)
de la GICA y no se encontraria por tanto sometido a evaluacion ambiental estratégica por no
tener efectos significativos sobre el medio ambiente.

Por todo lo anterior podriamos concluir que el desarrollo del presente Plan Especial no se encuentra
sometido a la tramitacion del Informe Ambiental, ya que su Unico objetivo es la supresiéon de una
ficha de catalogo de proteccidon sobre elementos constructivos cuyas referencias se han
demostrado erréneas tanto en tipologia, como en uso, y, sobre todo, en fecha de construccion y
antigledad de éste ya que no se trata de una villa regionalista de principios de siglo XX.

No en vano y a mayor abundamiento y dado que el Unico objetivo del documento de PLAN
ESPECIAL es suprimir la ficha del catalogo C-207, que protege determinados elementos, sin tener
estos el valor supuesto, manteniéndose tanto EDIFICABILIDAD como USO y resto de parametros del
PGOU que le son de aplicacion al solar.

Es por ello, que la modificaciéon de ficha que conlleva el PLAN ESPECIAL solo afecta a la correccion
puntual de un error no viéndose alterada la ordenacién estructural al no alterarse los parametros
de edificabilidad ni usos establecidos por el PGOU.

Lo que se propone en definitiva es una mera correccién de aspectos puntuales que no afectan a
la ordenacién pormenorizada ni estructural del PGOU por lo que en este caso no cabe someter el
documento a procedimiento ambiental alguno ya que, no se considera que tengan incidencia
ambiental, ya que no alteran la estructura del paisaje, por incremento de volimenes o alturas. Ni
conlleva variacion del nimero de viviendas ya que nada de esto se modifica por lo que en ningun
caso habra un mayor consumo de recursos naturales como agua potable o electricidad ni una
mayor produccion de aguas residuales y residuos.
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4) MEMORIA ECONOMICA

4.1 ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO Y VIABILIDAD ECONOMICA

La presente memoria da cumplimiento a lo previsto en el art.62.4 de |la Ley De Impulso Para La
Sosteni ad Del Territorio De Andalucia (LISTA) respecto a la viabiidad econdémica de la
actuacion.

4.1.1 Viabilidad econémica de la actuacion
Para conocer la viabilidad de la actuacion se realiza Estudio Econémico
Se ha elaborado el siguiente cuadro con la estimacién de valores de la actuacién estimando la

promocién inmobiliaria mas probable que se puede desarrollar en el solar aplicando las
condiciones y ordenanzas establecidas

Costes de Costes Costes Ventas Beneficio
Actuacion | Valor suelo | construccion asociados estimados | estimadas | estimado
€/m2t y promocién €/m2t totales €/m2t €/m2t
€/m2t (30%PEM)
Promocién 400,00 1.000,00 300,00 1.700,00 1.950,00 250,00
residencial €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2 €/m2
multifamiliar

Podemos ver que la sumatoria entre los costes de: construccién, promocién y financiaciéon no
superara al valor de ventas estimado.

El beneficio estimado podria estar entre un 10% y un 15%. Con esto se muestra que la prevision de
venta de vivienda terminada generara recursos econdmicos suficientes para llevar a cabo la
construccion de la promocién y por ello la actuacion es viable.

4.1.2 Capacidad econdmica para el desarrollo de la actuacién

La actuacion es impulsada por los propietarios del terreno. Los cuales cuentan con recursos propios
o capacidad de endeudamiento para hacer frente al desarrollo del conforme a las ordenanzas
que le son de aplicaciéon. Hasta la fecha los propietarios han hecho frente a las cargas
establecidas demostrando su capacidad econémica y disposicion en los tramites pertinentes en la
el impulso de éste mismo documento y con ello poder llevar a cabo la actuacion.

4.2 INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA (ISE)
4.2.1 Objeto

Se realiza el presente Informe con el objeto de dar cumplimiento al articulo 62 de la LISTA, a fin de
justificar el impacto que pueda tener en las arcas municipales por la descatalogaciéon de una
edificaciéon incluida en la ficha C-207 del catadlogo anexo al PGOU vigente de Sanlicar de
Barrameda.

» Normativa de aplicacion

Articulo 62. Contenido documental de los instrumentos de ordenacién urbanistica, de la
STA
“1. Los instrumentos de ordenacién urbanistica deberan incorporar, en funcién de su
alcance y determinaciones, los siguientes documentos:
a) Memoria, que debera contemplar los siguientes apartados:
4.° Memoria econémica, que contendra un estudio econdémico financiero y, conforme a lo
establecido en la legislacién basica estatal, un informe de sostenibilidad econémica y una
memoria de viabilidad econémica.”

4.2.2 Finalidad

El Informe de Sostenibilidad Econémica (ISE), de acuerdo con la regulacion legal, lleva a cabo un
andlisis econdmico de lo que supone para la Administracion Publica Municipal el mantenimiento y
la conservacion de las infraestructuras, servicios y dotaciones que el propio Ayuntamiento recibe
como consecuencia de la actuacién promovida en la parcela objeto del presente.

Para realizar este estudio se parte de las determinaciones conocidas del planeamiento, asi mismo
para la valoracion de ciertos gastos e ingresos se acude a simplificaciones en unos casos y a
estimaciones en funcién de los datos existentes y previsibles para el momento de la ejecucion.

Los gastos e ingresos estimados en este documento son una aproximacién de los valores
esperados, en funcién de los datos actuales y su previsible evolucién. En ningun caso estas
estimaciones tienen valor a efectos administrativos o de liquidacion de tasas o impuestos.

4.2.3 Contenido

El ISE debe estudiar, Unicamente, el impacto en le Hacienda Municipal, pues estos instrumentos de
ordenacion no alteran las determinaciones que afectan al ambito supramunicipal. El ISE debe
contener un detalle méas particularizado de los medios publicos disponibles para la ejecucion de la
actuacion de urbanizacioén si la hubiera. Aunque no es el caso. Asi como una estimacion de la
capacidad de generacion de ingresos publicos y una evaluacion temporal del impacto
presupuestario.
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4.2.4 Metodologia

Se sigue el método establecido en la Guia Metodolégica para la redaccién de Informes de
Sosteni ad Econdmica elaborada por el Ministerio de Fomento a través de la Direccidon General
de Arquitectura, Vivienda y Suelo.

La metodologia utilizada como referencia se sintetiza en el siguiente diagrama:

INFORME DE SOSTENIBILIDAD ECONOMICA _

ORDENACION ,| INCREMENTO
»/ DEUNNUEVO DE LA o)
TERRITORIO POBLACION

REPERCUSION
SOBRE EL
Y PRESUPUESTO

ANALISIS
DELA
v REPERCUSION

CONCLUSION
ISE

Esta metodologia general se ha adaptado a el caso que nos ocupa.
4.2.,5 Cuantificacién de la inversion municipal.

- Inversion municipal IM.

El desarrollo del PLAN ESPECIAL no implica para el municipio la responsabilidad de ejecutar ninguna
de las obras de infraestructura basica, con lo cual los presupuestos municipales no se veran
afectados negativamente por la necesidad de construccidon de nuevas obras.

Los costes que debera aportar el municipio tras la aprobacién de este documento son los mismos
que si no se aprobase. Son los derivados del mantenimiento de los viales, asi como los gastos de los
servicios municipales.

Con la aprobacion del PLAN ESPECIAL se posibilita el desarrollo de las condiciones edificatorias que
le son de aplicacién por ordenanza y con ello la posibilidad de llevar a cabo una promocién
mobiliaria que significard un importante incremento de los ingresos municipales por concepto de
impuestos directos (Licencia de obras, ICIO e IBI).

Los gastos de mantenimiento y servicios asociados al desarrollo de la promocién podran ser
cubiertos por el incremento de los ingresos fijos (IBI), con lo cual no se estiman desequil
impacten negativamente en los presupuestos municipales.

Todo lo anteriormente expresado demuestra la viabilidad econémica de la Modificacién, dado
que su desarrollo no depende de recursos municipales. Los importes definitivos en los préximos afios
de cada uno de los capitulos de gastos e ingresos a los que se ha hecho referencia, vendra
determinados entre otras causas por la secuencia temporal de las obras de edificacion de la
parcela y por la gestion econdémica financiera que realicen los servicios econémicos municipales.

Por dltimo, indicar que la edificacién supone una demanda de mano de obra que conlleva la
creacion de puestos de trabajo, al menos temporales.

4.2.6 Estimacion de los gastos e ingresos.

- Estimacion de los gastos tras la recepcioén de la Propuesta de actuacion

La actuaciéon en el predio correspondiente a la Avda. Las Piletas 77 no producird un gasto al
municipio al tratarse de un suelo urbano que mantendra la edificabilidad de las ordenanzas de la
zona CJ-3c, con las labores de prestacion de servicios, conservacién o mantenimiento que ya se
tienen estipuladas. Por otra parte, los nuevos habitantes y las actividades residenciales y
productivas que se localizan en la zona generaran ingresos al municipio en forma de tasas,
impuestos o transferencias desde la administracion del estado.

La edificabilidad del solar se destina a usos residenciales, se considera que cada vivienda se
ocupara por una media de 2,4 habitantes.

N.° viviendas: 34
Habitantes por vivienda: 2,4

Uso residencial 82 hab.

Los gastos se producen por el mantenimiento de las infraestructuras y prestacion de servicios
personales.

- Estimacion de los ingresos tras la recepciéon de la Propuesta de actuacion

El municipio recibird nuevos ingresos derivados de la actividad inmobiliaria, y de otros tributos que
gravan la actividad econémica, los vehiculos u otras tasas.

Para estimar los ingresos se acude a dos procedimientos distintos. Los tributos relacionados con la
actividad inmobiliaria, la estimacion directa de las bases que corresponden a las obras del sector,
con los que se podra calcular el Impuesto de Bienes Inmuebles (IBl) y el impuesto de
Construcciones, Instalaciones Obras (ICIO).

Los ingresos por tributos no vinculados a la actividad inmobiliaria o posesion de bienes inmuebles se
estimaran sobre la base de la mayor poblacién prevista, esta nueva poblacién generard un
incremento de los tributos.

Otros ingresos como el Impuesto de Incremento de Valor de los Terrenos de Naturaleza Urbana
(IIVTNU), constituido por el aumento real del valor de los terrenos puesto de manifiesto en el
momento del devengo y experimentado a lo largo de un periodo maximo de veinte afios, que no
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se han computado especificamente en esta estimacién, dado que su valor se determina en
funcién de reglas y porcentajes que varian de acuerdo al periodo de tiempo en que se produzcan
los incrementos. Pero que a modo general tendr& un efecto positivo para los ingresos municipales.

En base a los datos consultados los ingresos municipales se estiman en los 375 €/hab. en impuestos
directos y 6 €/hab. para impuestos indirectos, ademas 105,00 €/hab. en tasas y otros ingresos.

Estos ingresos podrian verse en aumento, proporcional al crecimiento de actividad residenciales y
por siguientes de habitantes.

4.2.7 Andlisis de los estados de ingresos y gastos de la nueva propuesta.

- Ingresos y gastos no financieros.
Durante el desarrollo de la actuacioén, todos los ejercicios arrojan un saldo positivo. Los ingresos

superan los gastos generados por la nueva propuesta y por el aumento de poblacion que esta
representa.

- Ingresos y gastos no financieros de capital.

La ejecucion de la actuacion no implica inversiones al municipio para el predio urbano en
cuestion.

El Ayuntamiento no tendra que modificar sistemas generales viarios, redes publicas y de espacios
libres, ni ejecutar nuevas dotaciones locales de SIPS.

4.2.8 Conclusion.

A la vista de los datos anteriores presentados la actuacion no afecta negativamente la viabilidad
futura del Ayuntamiento.

Esta modificacion en el catadlogo anexo de Edificios Protegidos no requiere ninguna inversion
municipal ni implica gasto alguno para la Hacienda Publica Municipal, dado que se trata de suelo
urbano consolidado y no supone una mayor edificabiidad ni mayores requerimientos en
infraestructuras y servicios, lo que no implicara un gasto extra en relaciéon a lo que es edificable sin
modificar.

No supone pues coste para las Arcas Municipales, que percibira los impuestos de tasas, ICIO, IBI,
licencias en Proyecto de demolicién y obra nueva, y resto de impuestos municipales vigentes que
correspondan.

5) ESTRUCTURA DE LA PROPIEDAD Y NOTIFICACIONES
El Plan Especial debera ser remitido tras su aprobacion inicial a:

Los vecinos de calle Piletas con lindes compartidas y con derechos de almizcate:

- NO°75: Pertenece a la Diputacién Provincial de Sevilla.
C/Plaza del Triunfo s/n 41001 Sevilla.

- N°77 : Pertenece a Herederos de Garcia Boceta:
D. Alvaro Garcia Neva mayor de edad con D.N.I. 52334065, D. Bienvenido Garcia Neva mayor
de edad con D.N.I. 36630348L; D. Felipe Garcia Neva mayor de edad con D.N.l. 31611871G; D.
Juan Carlos Garcia Neva mayor de edad con D.N.l. 52327533; D2 Mercedes Garcia Atienza
mayor de edad con D.N.l. 31490087M; D. José Antonio Garcia Garcia mayor de edad con
D.N.I. 52.322.220-A; D. Miguel Angel Garcia Garcia mayor de edad con D.N.l. 52326222A; D?.
Rocio Isabel Garcia Garcia mayor de edad con D.N.I. 523275212; D. Felipe Jesus Garcia Garcia
mayor de edad con D.N.l. 52329752Z; D. José Ignacio Arglieso Garcia mayor de edad con
D.N.l. 31635846J; D. Francisco Javier Arguieso Garcia mayor de edad con D.N.|.52325208R; D.
Alfonso Argueso Garcia mayor de edad con D.N.l. 523280220; D. José Antonio Oliva Garcia
mayor de edad con D.N.l. 52322897J; D2. Mercedes Oliva Garcia mayor de edad con D.N.I.
52.328.473-T; D2. Regla Neva Alfonseca mayor de edad con D.N.l. 31.455.484-V; D. Anibal Israel
Garcia Oliva mayor de edad con D.N.l. 49.043.158-M; D2. Aurora De La Caridad Garcia Oliva
mayor de edad con D.N.I. 49.043.159-Y; D. Juan Pedro Garcia Oliva mayor de edad con D.N.I.
49.342.422-Q

En representacion de los Herederos a los presentes efectos D. Ignacio Arguieso DNI:31635846J
Callle S. Nicolas n°4, 1°A 11540 Sanltcar de Barrameda Cadiz

- N°79: Pertenece a la Congregacion de las Hermanas de la Caridad S. Vicente de Paul
CIF C000182E
La direccién es Pagés del Corro N°38. Sevilla. TIf:954945783

Asimismo, sera remitido al domicilio profesional del redactor:
= Av. Reino Unido 1 4° 41012 de Sevilla

Y a los siguientes organismos de la Junta de Andalucia:

- Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Cultura y Patrimonio Histérico
- Parainforme de innecesaridad de proteccion

- Delegacion Territorial en Cadiz de la Consejeria de Ordenacion del Territorio

- Para tramitacion reglada en materia de urbanismo
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-Catastro.

-Nota Simple.

-Escrituras.

-Licencia de obras de 1952.

-Cédula Urbanistica 2014.

-Informes municipales de 2020 y 2021.

-Informe fotografico de varias épocas, y actual.

7) PLANOS

Informacion:
1.01 SITUACION Y EMPLAZAMIENTO.
1.02 ESTADO ACTUAL.
1.03 CATALOGACION ACTUAL.
1.04 PGOU ACTUAL. PLANO DE REGIMEN DE SUELO Y GESTION.
1.05 PGOU ACTUAL. PLANO DE CALIFICACION, USOS. SISTEMAS, ALINEACIONES Y RASANTES.

Modificaciones Propuestas:
M.01 CATALOGACION PROPUESTA.
M.02 PLANO DE CALIFICACION, USOS. SISTEMAS, ALINEACIONES Y RASANTES PROPUESTO.

En Sanlicar de Barrameda a 4 de MARZO de 2022

Fdo.: Juan lllanes Pefia. Arquitecto col. COAS 6347
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