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JUSTIFICACION DEL PRESENTE DOCUMENTO DE SUBSANACION DE
DEFICIENCIAS DE LA MODIFICACION DEL PGOU.

IMPLEMENTACION A LA MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL
DOCUMENTO “MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA PARA LA
SUPRESION DEL SECTOR G-03 “RANCHO DEL RAHO” Y EL CAMBIO
DE CLASIFICACION DE LOS SUELOS QUE LO INTEGRAN DE SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO A SUELO URBANO CONSOLIDADO Y
SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION”

Sobre las denominadas Parcelas P2 y P3

a) Aclaracion de que el objeto de la Modificacién es la
ampliacion de las bodegas existentes, no la conformacion de
otras actuaciones en parcelas independientes.

b) El caracter reglado del suelo urbano.

c) La edificacion de las Parcelas P2 y P3, en tanto ampliacién de
las bodegas existentes, no precisaran de ninguna actuacion de
transformacioén urbanistica, ni de obras de urbanizacion.

3. SOBRE LA SUBSANACION DE LA PLANIMETRIA

MODIFICACION DEL PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA PARA EL SECTOR G-03, RANCHO DEL RAHO. 3
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JUSTIFICACION DEL PRESENTE DOCUMENTO DE SUBSANACION DE
DEFICIENCIAS DE LA MODIFICACION DEL PGOU.

El presente documento tiene por objete proceder a la Subsanacion de la
““MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ
DE LA FRONTERA PARA LA SUPRESION DEL SECTOR G-03 “RANCHO DEL RAHO”
Y EL CAMBIO DE CLASIFICACION DE LOS SUELOS QUE LO INTEGRAN DE SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO A SUELO URBANO CONSOLIDADO Y SUELO NO
URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION”, de acuerdo con la Orden de 23 de
octubre de 2023, de la Consejera de Fomento, Articulacion del Territorio y
Vivienda, por la que se resuelve su aprobacién definitiva.

Conforme a la citada Orden, se aprueba la citado Modificacion en los
siguientes términos:

“Primero.- Aprobar definitivamente, conforme al articulo 33.2.b) Ley 7/2002,
de 17 de diciembre, de Ordenacion Urbanistica de Andalucia, la "Modificacidon
del PGOU de Jerez de La Frontera para la supresién del Sector G-03 "Rancho Del
Raho" y el cambio de clasificacién de los suelos que lo integran de Suelo Urbano
No Consolidado a Suelo Urbano Consolidado y Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion. Texto Refundido para aprobacién definitiva. Julio 2022"
segln el documento aprobado provisionalmente por el Pleno del Excmo.
Ayuntamiento de Jerez, en sesion Ordinaria de 28 de julio de 2022, a reserva de
la simple subsanacion de las siguientes deficiencias técnicas:

- Se debera incorporar al documento urbanistico la documentacidn justificativa,
tanto en la planimetria como en la memoria y en la normativa, que refleje
adecuadamente la representacién de las parcelas P2 y P3 de forma agrupada a
las parcelas bodegueras existentes, conformando con las mismas sendas
unidades productivas Unicas.

Segundo.- La presente orden se notificarda al Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera y a la entidad mercantil Bodegas Williams & Humbert, S.A.. El
Ayuntamiento deberda elaborar un nuevo documento en el que consten
exclusivamente las correcciones de las deficiencias indicadas en el apartado
anterior; el Pleno del Ayuntamiento deberd tomar conocimiento de este
documento para su presentacion ante la Direccidon General de Ordenacién del
Territorio, Urbanismo y Agenda Urbana, que resolverd sobre la correccién de
las deficiencias sefialadas, con caracter previo a su registro y publicacion de la
normativa del instrumento de planeamiento, de conformidad con los articulos
33.2.b), 40 y 41 de la LOUA, en relacién con lo dispuesto en el articulo 21.1 del
Decreto 2/2004, de 7 de enero, por el que se regula los registros
administrativos de instrumentos de planeamiento, de convenios urbanisticos y
de los bienes y espacios catalogados, y se crea el Registro Autondmico.”

El Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera con fecha 16 de diciembre de
2021 aprobd provisionalmente la “MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA PARA LA SUPRESION
DEL SECTOR G-03 “RANCHO DEL RAHO” Y EL CAMBIO DE CLASIFICACION DE LOS
SUELOS QUE LO INTEGRAN DE SUELO URBANO NO CONSOLIDADO A SUELO

MODIFICACION DEL PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA PARA EL SECTOR G-03, RANCHO DEL RAHO. 5
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URBANO CONSOLIDADO Y SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL
PROTECCION”.

Tras solicitar la ratificacion de los informes preceptivos y la Declaracion
Ambiental Estratégica, todos ellos emitidos en sentido favorable, el
Ayuntamiento solicité de la Consejeria de Fomento, Articulacién del Territorio y
Vivienda la aprobacion definitiva de la Modificacion. Finalmente, con fecha 14
de octubre de 2022, la Consejeria consider6 completo el expediente,
iniciandose el plazo para la resolucion de este.

Con fecha 13 de marzo de 2023 se dicta Orden por la que se suspende la
aprobacion definitiva, notificdandose al Ayuntamiento con fecha 15 de marzo de
2023 y publicandose en el BOJA de 20 de marzo del mismo afio.

La Orden de 13 de marzo de 2023 fue recurrida en reposicién con fecha 14 de
abril de 2023 por el Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera y por la
mercantil Bodegas Williams & Humbert, S.A.

Como consecuencia de los recursos y de los argumentos e informacion
complementaria ofrecida en los mismos, la Consejeria de Fomento, Articulacion
del Territorio y Vivienda con fecha 28 de julio de 2023, ha resuelto lo siguiente:

“- ACUMULAR los Recursos potestativos de reposicion interpuestos
respectivamente por el Excmo. Ayuntamiento de Jerez de la Frontera y
por Bodegas Williams & Humbert, S.A., con fecha 14 de abril de 2023,
contra la Orden de 13 de marzo de 2023 de la Consejeria de Fomento,
Articulacion del Territorio y Vivienda, por la que se suspende la
aprobacion definitiva de la “Modificacion del PGOU de Jerez de La
Frontera para la supresion del Sector G-03 “Rancho Del Raho” y el
cambio de clasificacion de los suelos que lo integran de Suelo Urbano No
Consolidado a Suelo Urbano Consolidado y Suelo No Urbanizable de
Especial Proteccion”.

- ESTIMAR el recurso de reposicion interpuesto por el Excmo.
Ayuntamiento de Jerez de la Frontera contra la Orden de 13 de marzo de
2023 de la Consejera de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda
por la que se suspende la aprobacion definitiva de la “Modificacion del
Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez de la Frontera para la
supresion del Sector G- 03 “Rancho del Raho” y el cambio de clasificacion
de los suelos que lo integran de suelo urbano no consolidado a suelo
urbano consolidado y suelo no urbanizable de especial proteccion”, en
cuanto a las determinaciones que afectan a las parcelas P1, P2 y P3, a
las que corresponde la clasificacion y categoria de suelo urbano
consolidado.

- ESTIMAR parcialmente el recurso potestativo de reposicion interpuesto
por la entidad mercantil Bodegas Williams&Humbert, S.A., contra la
Orden de 13 de marzo de 2023 de la Consejera de Fomento, Articulacion
del Territorio y Vivienda por la que se suspende la aprobacion definitiva
de la “Modificacion del Plan General de Ordenacion Urbanistica de Jerez
de la Frontera para la supresion del Sector G-03 “Rancho del Raho” y el
cambio de clasificacion de los suelos que lo integran de suelo urbano no

PAGINA 6 DOCUMENTO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS
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consolidado a suelo urbano consolidado y suelo no urbanizable de
especial proteccion”, en cuanto a las determinaciones que afectan a las
parcelas P2 y P3 a las que corresponde la clasificacion y categoria de
suelo urbano consolidado.

- REVOCAR la Orden de 13 de marzo de 2023 de la Consejera de
Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda por la que se suspende la
aprobacion definitiva de la “Modificacion del Plan General de
Ordenacion Urbanistica de Jerez de la Frontera para la supresion del
Sector G- 03 “Rancho del Raho” y el cambio de clasificacion de los suelos
que lo integran de suelo urbano no consolidado a suelo urbano
consolidado y suelo no urbanizable de especial proteccion”.

- DICTAR una nueva Orden de aprobacion definitiva de la modificacion, a
reserva de la simple subsanacion de deficiencias (de acuerdo con el
articulo 33.2.b de la Ley 7/2002, de 1 de diciembre, de Ordenacion
Urbanistica de Andalucia) consistente en la aportacion de la
documentacion justificativa, tanto en la planimetria como en la
memoria y en la normativa, que refleje adecuadamente Ila
representacion de las parcelas P2 y P3 de forma agrupada a las
parcelas bodegueras existentes, conformando con las mismas sendas
unidades productivas unicas.”

En definitiva, la nueva resolucién de fecha 28 de julio de 2023 de la Consejeria
de Fomento, Articulacion del Territorio y Vivienda a los recursos presentados, y
la correlativa orden que se dicte, supone la revocacién de la de la Orden
anterior de 13 de marzo de 2023, por la que se resolvio suspender la
aprobacion de la Modificacion. La estimacion de los recursos de reposicion
presentados, y la subsiguiente orden de aprobacidn definitiva en aplicacién del
recurso estimatorio, supone la aprobacidn definitiva total y completa de la
Modificacién aprobada provisionalmente por el Ayuntamiento de Jerez de la
Frontera, debiendo elaborarse una subsanacién de deficiencias consistente en
la aportacion la aportacion de la documentacion justificativa, tanto en la
planimetria como en la memoria y en la normativa, que refleje adecuadamente
la representacion de las parcelas P2 y P3 de forma agrupada a las parcelas
bodegueras existentes, conformando con las mismas sendas unidades
productivas unicas.

MODIFICACION DEL PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA PARA EL SECTOR G-03, RANCHO DEL RAHO. 7
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2. IMPLEMENTACION A LA MEMORIA JUSTIFICATIVA DEL

DOCUMENTO “MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE
ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA FRONTERA PARA LA
SUPRESION DEL SECTOR G-03 “RANCHO DEL RAHO” Y EL CAMBIO
DE CLASIFICACION DE LOS SUELOS QUE LO INTEGRAN DE SUELO
URBANO NO CONSOLIDADO A SUELO URBANO CONSOLIDADO Y
SUELO NO URBANIZABLE DE ESPECIAL PROTECCION”

2.1. Sobre las denominadas Parcelas P2y P3

a) Aclaracion de que el objeto de la Modificacion es la ampliacion de las
bodegas existentes, no la conformacién de otras actuaciones en parcelas
independientes.

Como necesaria implementacion a la Memoria Justificativa del documento
“MODIFICACION DEL PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANISTICA DE JEREZ DE LA
FRONTERA PARA LA SUPRESION DEL SECTOR G-03 “RANCHO DEL RAHO” Y EL CAMBIO
DE CLASIFICACION DE LOS SUELOS QUE LO INTEGRAN DE SUELO URBANO NO
CONSOLIDADO A SUELO URBANO CONSOLIDADO Y SUELO NO URBANIZABLE DE
ESPECIAL PROTECCION”, se debe tener en cuenta que el objeto de la citada
modificacion no es otro que vincular las nuevas parcelas P2 y P3 a las parcelas
bodegueras edificadas, de modo que se “reunifican” en términos urbanisticos
compartiendo respectivas funcionalidades.

A tal efecto, tales parcelas bodegueras existentes cuentan con todos los servicios
urbanisticos, suministros y accesibilidad para el ejercicio propio de su actividad, pues la
incorporaran a las fincas a las que pertenecen les dota de los servicios, suministros y
accesibilidad, desde las mismas, y conformando asi dos grandes parcelas urbanisticas
propias e independientes.

En los recursos de reposicion presentados por el Ayuntamiento y la entidad Williams &
Humbert, S.A se justificaba el caracter de suelo urbano consolidado de las parcelas P2
y P3 basdndose en su incorporacion a las parcelas bodegueras colindantes, objeto de
ampliacién y que cuentan con todos los servicios urbanisticos, asi como en su
clasificacién como suelo urbano en el planeamiento anterior, entendiendo que los
mismos han sido urbanizados en ejecucién de dicho instrumento de ordenacién y que
contando con servicios e infraestructuras, dado que actualmente se desarrolla en ellas
la actividad bodeguera. Se reconocia asi los recursos de reposicidon que este aspecto no
habia sido convenientemente valorado por el citado informe del Servicio de
Planeamiento Urbanistico de la Direccién General de Ordenacién del Territorio,
Urbanismo y Agenda Urbana “quizd porque no hubiera quedado lo suficientemente
aclarado en la Modificacion elaborada”.

PAGINA 8 DOCUMENTO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS
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Asi pues, resulta conveniente aseverar que el objeto de la Modificacion es el
reconocimiento de la situacion de suelo urbano de las Parcelas P2 y P3, partiendo de la
premisa de que lo pretendido es ampliar las bodegas existentes, pero no conformar
otras actuaciones industriales independientes. De ahi que se verifique que su
accesibilidad y dotacién de los respectivos servicios urbanisticos serdn prestados desde
las industrias bodegueras actualmente en funcionamiento.

Dada la necesidad de ampliacidon de las Bodegas alli existentes y actualmente en uso,
se originan ambitos delimitados como Parcelas P2 y P3 dos parcelas P2 y P3, al fondo
de las Bodegas existentes y a las que se tiene que acceder desde las mismas. Tales
ambitos parcelas, en la "trasera" de las fincas colindantes existentes (justo al limite de
la linea de deslinde técnico de Aguas) en las que se viene ejerciendo hasta el momento
la actividad bodeguera, por la propia incorporacién a tales Bodegas, se clasifican como
Suelo Urbano Consolidado, tipologia G6, propia de la Industria en funcionamiento,
contando desde la propia incorporacion con todos los servicios urbanisticos necesarios
para el ejercicio de dicha actividad, para las que se obtuvo su correspondiente licencia.

Asi, estos dos ambitos forman parte de las fincas urbanas colindantes Estas dos
parcelas se incorporaran a las fincas colindantes, prestandose los servicios, suministros
y accesibilidad, desde las mismas, y conformando asi dos grandes parcelas urbanisticas
-ya anexadas en términos urbanisticos- propias e independientes.

b) El caracter reglado del suelo urbano.

No podemos obviar, que los Planes Generales Municipales de Ordenacién Urbana de
Jerez de la Frontera de los afios 1984 y 1995 clasificaron los suelos para la potencial
ampliacién de las bodegas hoy GONZALEZ BYASS y WILLIAMS-HUMBERT (P2 y P3)
como Suelo Urbano de uso bodeguero (Zona de ordenanzas 7B Bodeguera "Exterior").
Los suelos que ahora conforman las parcelas P2 y P3 eran edificables por licencia
directa, sin precisar para ello ningln instrumento de ordenacién ni gestién.

En la medida que lo que se pretende respecto de las Parcelas P2 y P3 es la ampliacidn
de las bodegas existentes, no puede cuestionarse su condicidon de suelo urbano en
tanto dispone de accesibilidad, y los servicios urbanisticos suficientes, y en la misma no
resulta necesaria ninguna actuacion de transformacion urbanistica.

Como recuerda la jurisprudencia del Tribunal Supremo, representada entre otras
muchas por las sentencias de 23 de septiembre de 2008; 26 de marzo de 2010; y 31 de
mayo, 21 de julio de 2011 y 15 de junio de 2012, "la existencia de los servicios y
condiciones que determinan que un suelo deba clasificarse como urbano y calificarse
como consolidado es una cuestion de hecho”. Esta linea jurisprudencial permite
afirmar que “la consideracién como urbanos de unos terrenos como urbanos
consolidados en el planeamiento anterior, permite suponer que ya en su dia habian
cumplido sus propietarios con los deberes necesarios para que el suelo alcanzase esa
condicidn, sin que puedan quedar nuevamente sujetos, por virtud del cambio de
planeamiento”.

MODIFICACION DEL PGOU DE JEREZ DE LA FRONTERA PARA EL SECTOR G-03, RANCHO DEL RAHO.
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c) La edificacion de las Parcelas P2 y P3, en tanto ampliacion de las bodegas
existentes, no precisaran de ninguna actuacion de transformacion
urbanistica, ni de obras de urbanizacion.

Es por ello, que interesa implementar en la Memoria Justificativa que una vez que se
reconozca la situacion de suelo urbano de las referidas parcelas, su edificacién no
precisa de obras urbanizadoras para dotarla de accesibilidad o de alguno de los
servicios urbanisticos. Las industrias bodegueras existentes, a las cudles
respectivamente se anexionan, dispone de todos los servicios e infraestructuras
necesarios para dar servicio a las edificaciones existente o que hayan de existir.

Resulta evidente que la edificaciéon de las parcelas sobre las que se proyecta la
ampliacion de las bodegas existentes no implica actuacién urbanizadora alguna.

Trayendo a colacion la resolucion por la que se estima en recurso de reposicion
presentado, los servicios técnicos y juridicos de la Consejeria competente en materia
de urbanismo considerd “suficientemente justificado que los suelos correspondientes a
la Parcelas P2 y P3 de la modificacion del PGOU propuesta, al ser ampliacion de las
instalaciones bodegueras existentes, retunen las condiciones establecidas en el articulo
21.3 del TRLSRU en cuanto a su condicion de suelo urbanizado en el planeamiento
anterior asi como en cuanto a contar con las infraestructuras y servicios necesarios y,
por lo tanto, se encuentran en la situacion bdsica de suelo urbanizado conforme a la
legislacion estatal y sobre los mismos no se va a realizar ninguna actuacion de
transformacion urbanistica”.

3. SOBRE LA SUBSANACION DE LA PLANIMETRIA

Sefiala la resolucidn del recurso de reposicidn, que la aprobacién definitiva queda a
expensas de la mera subsanacién de la “aportacion de la documentacion justificativa,
tanto en la planimetria como en la memoria y en la normativa, que refleje
adecuadamente la representacion de las parcelas P2 y P3 de forma agrupada a las
parcelas bodegueras existentes, conformando con las mismas sendas unidades
productivas tnicas”.

Aun cuando la referida resolucidn se refiera a las Parcelas P2 y P3, en coherencia con la
estimacion total del recurso de reposicion del Ayuntamiento de Jerez, resulta
necesario extender esta justificacion y reflejo grafico a la situacién de todas las
parcelas (P1, P2, P3).

PAGINA 10 DOCUMENTO DE SUBSANACION DE DEFICIENCIAS
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