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1. PROMOTOR

Por  encargo  de la Junta de Compensación de la UE-CA-2, con CIF V-
72.123.391, y domiciliada en Jerez de la Frontera en la Alameda Marqués de
casa Domecq nº15, 2ºB y como representante de dicha sociedad, y en su
calidad de Presidente de la misma, Doña Carmen Maria Harana Sosa, se
redacta el presente Modificado del Estudio de Detalle para establecer las
Bases de Ordenación de la Unidad de Ejecución UE-CA-2 del P.G.O.U. de
Sanlúcar de Barrameda.

2. SITUACIÓN

La UE-CA-2 está emplazada en Sanlúcar de Barrameda en la zona de
las Piletas, detrás de la franja de edificación que da fachada a la avenida
del Mazacote y presentando frente a la antigua vía férrea de El Puerto de
Santa María a Bonanza y al futuro Parque de Las Piletas.

3. EQUIPO REDACTOR

El equipo redactor está compuesto por los arquitectos superiores Don
Luis Pedro Moreira Fernández, Don Adrián Serrano Vargas y Don Manuel
Barbadillo Eyzaguirre.

4. OBJETO

La modificación tiene por objeto cambiar la alineación “obligatoria”
definida en el Estudio de Detalle inicial y establecer dos fases de ejecución
de las obras de urbanización.

El motivo de cambiar la alineación obligatoria es el de utilizar la
normativa de retranqueo de la ordenanza CIUDAD JARDÍN grado 4, CJ-4,
definida de forma general en el PGOU en el Capítulo Sexto.

El motivo de la delimitación de fases es el de poder terminar una fase
(la mayor parte de la urbanización) sin que se vea interferida por el
procedimiento legal existente en torno a la cuestión del realojo de la señora
Dª Ascensión Orcha Rodríguez. Para la segunda fase quedaría la zona de
urbanización que da servicio a la parcela P-9 propiedad de la Junta de
Compensación, que se realizaría cuando se liberase la vivienda de la
propietaria citada.
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5. ANTECEDENTES

El Estudio de Detalle de la UE-CA-2 fue aprobado definitivamente el
cinco de diciembre de 2.003, la iniciativa del planeamiento fue municipal y
fue redactado por el arquitecto Don José María de la Cuadra Durán. La
Unidad de Ejecución Calzada – 2, está integrada en el Área de Reparto Nº
14, compuesta fundamentalmente por las unidades de ejecución: UE-CA-2,
UE-CA-3, UE-CA-4, UE-CA-5, UE-CA-6 y la Actuación Asistemática: AA-CA-1
PE-PI, Plan Especial de las Piletas.

El objeto principal del Área de Reparto 14, es la obtención del Parque
de las Piletas (PE-PI), para lo cual el aprovechamiento urbanístico de los
terrenos incluidos en éste, se materializa en las Unidades de Ejecución (UE-
Cas) que lo limita, esto es: UE-CA-2, UE-CA-3, UE-CA-4, UE-CA-5 y UE-CA-6.

En todas fichas de las UE-CAs mencionadas en sus objetivos se recoge
de alguna forma el diseño del frente urbano al Parque de las Piletas, aunque
con distinto criterio, si su “fachada principal” es a la Avenida 1.498 (antiguo
ferrocarril) o a la nueva Avenida perpendicular a ésta, en efecto:

UE-CA-2: “Ordenar el borde oeste de la barriada de la
Calzada”

UE-CA-3: “Formalizar el frente del nuevo parque urbano de
Piletas y de la Avenida sobre el trazado ferroviario”

UE-CA-4: “Formalizar el frente del nuevo parque urbano de
la Pileta y la Avenida sobre el ferrocarril”

UE-CA-5: “Formalizar el borde del parque de Piletas y
Avenida sobre el ferrocarril”

UE-CA-6: “Ordenar el borde oeste de la barriada de la
Calzada”

La UE-CA-2 y UE-CA-4 fueron redactadas por iniciativa municipal y por
el mismo técnico, Don José María de la Cuadra Durán, en ambas se
establecían alineaciones obligatorias a distintos viarios y máximas al resto de
linderos.

La UE-CA-3, UE-CA-5 y UE-CA-6 fueron redactadas por iniciativa
privada y por distintos técnicos, estableciéndose solo alineaciones máximas,
no obligatorias.  Como se comprueba no han existido criterios comunes en
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cuanto a las alineaciones obligatorias en fachada. La ordenanza de
aplicación en todos los casos (salvo parcelas residuales o de tránsito) es
CIUDAD JARDIN grado 4,  CJ-4

Ciñéndonos ya a la UE-CA-2, los objetivos totales recogidos en su ficha
son:

“Ordenar el borde oeste de la barriada de la Calzada.
Configurar el acceso este del Parque de las Piletas.
Introducir un viario de nivel medio que enlace la avenida del
ferrocarril con el actual acceso a la Jara. Transversalmente
unir con la calle Banda de la Playa y resto del sector de la
Calzada. Definir los volúmenes de edificación de acuerdo con
las condiciones de la ordenanza prevista para el área.”

Realmente no se habla explícitamente de las fachadas a la Avenida
del Ferrocarril o de su perpendicular. La UE-CA-2 tiene fachada a la Avenida
1.498 (ferrocarril) pero no frente al Parque de las Piletas, el frente al parque lo
tiene por la Avenida perpendicular a ésta y lo conforma junto con el de la
UE-CA-6. La UE-CA-6, como hemos mencionado no tiene alineaciones
obligatorias a fachada, por lo que sus frentes morfológicamente hablando
son muy distintos. Ver imágenes indicativas, a continuación, de ambos
estudios de Detalle.

El frente de la UE-CA-2 a la Avenida del Ferrocarril, no lo es al Parque
de Las Piletas y es en un pequeño tramo muy heterogéneo desde el punto
de vista tipológico y morfológico, frente al trente más homogéneo formado
por las UE-CA-3, 4 y 5 a dicho parque.
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IMAGEN DE ORDENACIÓN NO VINCULANTE  ED UE-CA-2
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IMAGEN NO VINCULANTE   ED UE-CA-6
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En otro orden de cosas la Ordenanza de Aplicación es CIUDAD JARDÍN
grado 4, CJ-4, definida de forma general en el PGOU en el Capítulo Sexto de
la siguiente forma:

“El elemento común a las subzonas que integran esta zona
es la regulación de una tipología edificatoria de carácter
mixto, unifamiliares y plurifamiliares, con edificios exentos
que, en su conjunto, ocupan menos suelo que los edificios de
los sectores de ordenación plurifamiliar abierto, permitiendo
la aparición de espacios libres privados cuyo ajardinamiento
imprime a estas áreas su carácter más significativo.

No obstante este elemento común, cada una de las subzonas
tienen objetos específicos diferenciados. Mientras la subzona
CJ-4 se corresponde con áreas vacantes de edificación y se
incorpora en unidades de ejecución, sin los obstáculos
derivados de anteriores preexistencias urbanas”.

La Ordenanza no plantea frentes continuos de fachadas, ni alineados,
más bien lo contrario, son los espacios libres ajardinados lo que le dan el
carácter, por lo que deberían poderse ubicar en fachada, que con la
alineación obligatoria de Estudio de Detalle a ésta, lo imposibilita en gran
medida, debido a la morfología de las parcelas.

En otro orden de cosas, las alineaciones máximas (retranqueos)
marcadas en el ED son numéricas y las de la ordenanza son dependiendo de
la altura, en concreto:

“Artículo 11.69.- Condiciones Particulares de Posición y
Forma de los Edificios.”

“4. En la subzona CJ-4 las condiciones de ocupación sobre
rasante, edificabilidad neta y separación a linderos serán las
siguientes:

a) Ocupación sobre rasante: Podrá llegar hasta el sesenta
por cien (60%) de la superficie de parcela.

b) Edificabilidad neta: 1,5 m²t/m²s.

c) Separación a linderos de la construcción:
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Lindero Frontal: Tres (3) metros de retranqueo.

Linderos Laterales: Media vez la altura de la edificación.

Lindero Trasero: Media vez la altura de la edificación.”

Es más coherente mantener estos retranqueos, ya que, da más libertad
de composición y su fijación sobre la planimetría del ED puede crear
controversia si existiere cambio parcelario.

También puede inducir a error, ya que el plano nº 11 de Ordenación:
IMAGEN DE ORDENACIÓN NO VINCULANTE, incumple la ordenanza respecto
los linderos laterales con áticos no retranqueados.

6. CRONOLOGÍA

La Revisión del Plan General de Sanlúcar de Barrameda, actualmente
vigente, fue aprobado definitivamente por la Comisión Provincial de Cádiz
de Ordenación del Territorio y Urbanismo, siendo conocido y ratificado su
Texto Refundido, por acuerdo de ésta de 28 de mayo de 1997, el cual fue
publicado, junto con sus Normas Urbanísticas y Ordenanzas de Edificación,
en el Boletín Oficial de la Provincia nº154 con fecha 5 de julio de 1997.

Dicho Plan delimita un Suelo Urbano no consolidado dentro de un
ámbito o Unidad de Ejecución denominada UE-CA-2, Calzada, para cuya
gestión establece el Sistema de Compensación, es decir, se encomendó a la
iniciativa privada en orden a participar en la elaboración, tramitación y
ejecución urbanística del referido ámbito.

Con fecha 05 de diciembre de 2003 fue aprobado Estudio de Detalle
de la Unidad de Ejecución UE-CA-2 con carácter definitivo por el Pleno del
Excmo. Ayuntamiento de Sanlúcar de Barrameda, en sesión ordinaria
celebrada el día 05 de diciembre de 2003, publicándose en el Boletín Oficial
de la Provincia nº 58, el día 11 de marzo de 2004.

Con fecha 26 de julio de 2006 fue aprobada la Iniciativa para el
Establecimiento del Sistema de Actuación por Compensación por la Junta
de Gobierno Local, así como, los Estatutos y Bases de Actuación, que fueron
aprobados inicialmente, de acuerdo con el art.131.1.b) de la LOUA,
publicándose dicho acuerdo en el B.O.P. nº 198 de 17 de octubre de 2.006.
Dichos Estatutos y Bases fueron aprobados con carácter definitivo por
Resolución de la Presidenta nº 2489, de fecha 09 de noviembre de 2007,
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publicándose el acuerdo de aprobación definitiva en el B.O.P. de 4 de enero
de 2.008.

Con fecha 29 de julio de 2.010 se aprueba la Adaptación Parcial del
PGOU a la LOUA. En ese documento, se mantiene la delimitación del Estudio
de Detalle aprobado definitivamente, así como todas sus determinaciones.

El 22 de diciembre de 2017 la Asamblea General Extraordinaria de la
Junta de Compensación de la Unidad de Ejecución UE-CA-2 aprobó el
Proyecto de reparcelación y el Proyecto de Urbanización.

A principios de 2.018, Doña Ascensión Orcha Rodríguez (propietaria de
finca incluida en la  UE-CA-2, ver planimetría adjunta) interpuso recurso
contencioso administrativo contra el Acuerdo de fecha 22 de marzo de 2018,
desestimatorio del recurso de alzada interpuesto por la recurrente contra el
Acuerdo de fecha 27 de abril de de 2017 de la Asamblea General de la
Junta de Compensación de la UE-CA-2 “Calzada”, así como contra la
resolución desestimatoria presunta, por silencio administrativo, del recurso de
alzada interpuesto por la recurrente el día 27 de febrero de 2018 contra el
Acuerdo de la Junta de Compensación de fecha 22 de diciembre de 2017

Con fecha 22 de febrero de 2.019 fue Aprobado Definitivamente por
resolución de la Presidencia de la GMU el Proyecto de reparcelación,
promovido por la Junta de Compensación de la UE-CA-2, e inscrito en el
Registro de la Propiedad de Sanlúcar.

Las obras de urbanización fueron adjudicadas por la Junta de
Compensación a la empresa FIRMES y CARRETERAS S.A. firmándose el Acta
de Inicio el 1 de junio de 2.021. (Adjunta)

El 15 de diciembre de 2.021 el juzgado de lo contencioso-
administrativo nº 4 de Cádiz, resuelve el recurso de doña Ascensión
(procedimiento ordinario nº 260/2018) emitiendo el siguiente fallo:

“Que debo estimar y estimo parcialmente el recurso
interpuesto por el legal representante de DÑA. ASCENSIÓN ORCHA
RODRÍGUEZ contra las Resoluciones referidas en el Fundamento
de Derecho Primero de la presente Sentencia, las cuales se
anulan por no ser ajustadas a derecho, acordando la
retroacción del procedimiento de Reparcelación a fin de
examinar y analizar si concurren los requisitos necesarios
para conceder el derecho de realojo a Dña. Ascensión Orcha
Rodríguez.”

El 05 de enero de 2.022, se interpuso recurso de apelación ante el
juzgado de lo contencioso-administrativo número 4 de Cádiz para la remisión
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al tribunal superior de justicia de Andalucía, sala de lo contencioso-
administrativo y resolver dicho recurso de apelación.

El 16 de agosto de 2.022 se concedió licencia de obras, decreto Nº
2022/846, a ENERIMAR SL, para la Promoción de 30 viviendas en un edificio
plurifamiliar exento, en la parcela P-1 del Proyecto de Reparcelación. Las
obras a la fecha están ejecutadas en más del 65%

El 20 de abril de 2.023, se firmó el acuerdo-contrato entre las Juntas de
Compensación de la UECA-2 y UECA-6, para la ejecución del vial “B”, que
separa ambas Unidades de Ejecución y a la vez está incluido en ambas.
(Adjunto) La vivienda de doña Ascensión impide la ejecución de parte de
dicho viario, como se puede comprobar en planimetría adjunto.

A la fecha de hoy las obras de Urbanización de la UE-CA-2, incluso
parte del vial B, se encuentran ejecutadas en más del 75%

A la fecha de hoy el recurso de apelación está por resolver; por lo que
las obras de urbanización no pueden terminarse en su totalidad, y en base a
ello se propone su ejecución en dos fases.

7. FASES

De acuerdo con el artículo 90 “Presupuesto de la actividad de
ejecución. Punto 4” (Ley 7/2021, de 1 de diciembre, de impulso para la
sostenibilidad del territorio de Andalucía) y el artículo 125, punto 6 del
Reglamento general de dicha ley (Decreto 550/2022) que lo desarrolla, la
urbanización puede ejecutarse por fases:

“Artículo 90.4 Presupuesto de la actividad de ejecución

4. La ejecución de las obras de urbanización será previa o
simultánea a la edificación, en su caso, conforme a las fases
de urbanización definidas, cuando el instrumento de ordenación
urbanística prevea la nueva urbanización de terrenos o la
reforma,  renovación, mejora o rehabilitación de la
urbanización existente, así como cuando los servicios con los
que cuenten sean insuficientes o inadecuados.
Reglamentariamente se establecerán los requisitos y garantías
en los que se podrá llevar a cabo la edificación de forma
simultánea a la ejecución de las obras de urbanización y
conforme a las fases de urbanización definidas.”
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“Artículo 125.6  Presupuesto de la actividad de ejecución

6. La ejecución de las obras de urbanización será previa o
simultánea a la edificación y, en su caso, conforme  a  las
fases  de  urbanización  definidas  en  el  instrumento  que
establezca  la ordenación detallada de las actuaciones de
transformación urbanística. Se habrán de cumplir los
requisitos  y garantías establecidos  en el artículo 203 para
materializar la edificación  de forma simultánea a la
ejecución de las obras de urbanización y conforme a las fases
de urbanización definidas.”

De estos artículos y en concordancia con el artículo 191 punto 2 del
Reglamento General:

“Artículo 191.2   Contenido y documentación.
2. El  proyecto  de  urbanización  podrá  delimitar  y

modificar  las  fases  establecidas  en  los instrumentos  de
ordenación para  la  recepción  parcial  de  la
urbanización,  sin  perjuicio  de  la posibilidad de efectuar
dichas operaciones a través del procedimiento previsto para la
delimitación de las unidades de ejecución. Las fases definidas
constituirán unidades funcionales autónomas de forma  que
doten  de  todos  los  servicios  a  parcelas  concretas,  y
en  todo  caso  a  las  cesiones contempladas en la Ley
garantizando su distribución equilibrada entre fases.”

Se deduce que las fases de urbanización pueden establecerse por los
instrumentos de ordenación e incluso por el propio proyecto de
urbanización.

En nuestro caso definimos estas fases en el presente Modificado del
Estudio de Detalle.

DELIMITACIÓN DE LAS FASES

De acuerdo con el mismo artículo 191 punto 7

“Artículo 191.7 Contenido y documentación.

7. Si se hubieran establecido distintas fases de
urbanización, el proyecto de urbanización definirá las
soluciones provisionales que garanticen la funcionalidad y
puesta en servicio sucesiva de cada fase que permitan su
recepción de forma independiente, así como la solución
definitiva una vez ejecutada la totalidad de las obras de
urbanización de la unidad de ejecución o ámbito de actuación.
También  habrá  de  identificar,  para  cada  parcela
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resultante,  la  fase  concreta  cuya ejecución le permitiría
alcanzar la condición de solar.

Unidades de Ejecución: UECA 2 y UECA 6

La delimitación de estas Unidades de Ejecución del PGOU del 97, no
dotaban a éstas de funcionalidad autónoma, ya que como se comprueba
en planimetría adjunta el vial denominado B es compartido de forma
asimétrica por ambas unidades. La propiedad de doña Ascensión Orcha se
ubica en dicho vial, si bien está íntegramente en la delimitación de la UECA2.

Como se ha mencionado antes las obras de Urbanización de la UECA2
comenzaron el 1 de junio de 2.021 y las de la UECA6 en el último trimestre de
2.022. El 20 de abril de 2.023, se firmó el acuerdo-contrato entre las Juntas de
Compensación de la UECA-2 y UECA-6, para la ejecución del vial “B”. Ambas
obras de urbanización están siendo ejecutadas por la misma contrata FIRMES
Y CARRETERAS SA

La funcionalidad autónoma de las fases se comprueba en la
planimetría del modificado del Estudio de Detalle. Y su entorno. Las parcelas
que contarían con todos los servicios según la fase son:

FASE I

P-1, P-2, P-3, P-4, P-5, P-6, P-7 y P-8

FASE II

P-9, Parcela que es propiedad de la Junta de Compensación,
promotora del presente modificado del Estudio de Detalle.

Ver planimetría.

8. MODIFICADO

El modificado del ED, desde el punto de vista de la ordenación, es muy
simple y se limita a sustituir las alineaciones máximas y obligatorias
(retranqueos) marcadas en el Plano 07, PLANOS DE ORENACIÓN:
ORDENACIÓN PROPUESTA por la separación a linderos de la Ordenanza CJ-4,
Artículo 11.69 del P.G.O.U., anteriormente transcrito.

En coherencia con lo anteriormente expuesto e igualando criterios con
lo establecido en la lindera UE-CA-6 que forma junto con la UE-CA-2 la
fachada con el futuro Parque de Las Piletas en el vial perpendicular a la
Avenida 1498. Ver plano de ordenación del ED UE-CA-6 a continuación:
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Plano 7: ORDENACIÓN VIGENTE ED UE-CA-6

La otra modificación del Estudio de Detalle, es el establecimiento de
dos fases en la realización de las obras de urbanización. El Proyecto de
Reparcelación y Urbanización serán únicos así como la Junta de
Compensación que también se mantendrá para todo el ámbito de la
unidad, garantizando el justo reparto de cargas y beneficios, así como para
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facilitar la ejecución de las dos fases de urbanización. La segunda fase se
realizará en cuanto se desocupe la vivienda de la Sra. Orcha.

En Sanlúcar de Barrameda a veintidós de agosto de 2.023
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