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V. ESTUDIO ECONOMICO FINANCIERO

En cumplimiento del art. 19.1.a. de la LOUA, aplicable en virtud de la
Disposicidon Transitoria Tercera de la LISTA, el Plan Parcial habra de contener su
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identificacion completa y precisa y la fundamentacién de su viabilidad
técnica y econémica. En este sentido debe tenerse en cuenta el contenido
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del articulo 2.2.3 del PGOU en cuanto a que el planeamiento a iniciativa
particular debe recoger estudio econémico financiero relativo a la viabilidad
econdmica de la actuaciéon y definir los medios econdmicos de toda indole
con que cuente el promotor o promotores para llevar a cabo la actuacion
conforme a los compromisos asumidos y los plazos de ejecucion previstos,
indicando los recursos propios y las fuentes de financiacion.

Igualmente el Real Decreto Legislativo 7/2015, de 30 de octubre, por el que se
aprueba el texto refundido de la Ley de Suelo y Rehabilitacion Urbana,
establecen en su articulo 22.5 la obligacién, para la ordenacion y ejecucién
de las actuaciones sobre el medio urbano, sean o no de transformacion
urbanistica, de elaboracibn de una memoria que asegure su viabilidad
econdmica, en términos de rentabilidad, de adecuacién a los limites del deber
legal de conservacion y de un adecuado equilibrio entre los beneficios y las
cargas derivados de la misma, para los propietarios incluidos en su ambito de
actuacion.

En cualquier caso, es necesario advertir qgue no puede pretenderse que el
Estudio Econdmico Financiero aporte una contabilidad definitiva de las
inversiones futuras. El Estudio Econdmico Financiero ha de ser, en primer lugar,
una estimacion y, en cierta medida, una propuesta. Se trata de estimar e
incluso proponer la inversién futura a partir de la actuacion de lo previsible o
reclamable.

Para que el desarrollo urbanistico pretendido sea viable, los ingresos derivados
de la venta de los usos lucrativos susceptibles de apropiacion deben ser
superiores al total de gastos de urbanizacién del Sector mas los gastos de
construccion de dichos usos.

2.1.- GASTOS DE URBANIZACION

Este estudio tiene por objeto evaluar de modo aproximado los costes del
desarrollo e inversiones del Plan Parcial, asi como las repercusiones globales en
relacion a su puesta en carga.
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El estudio de costes se estructura de acuerdo con el Plan de Etapas y para la
totalidad del sector al ser una Unica unidad de ejecucion.

De conformidad con lo establecido en los articulos 4.2.12 y 11.1.8 de las
Normas Urbanisticas del PGOU de Jerez de la Frontera, los gastos imputables a
los sectores del suelo urbanizable se dividen en tres grupos:

a. Los costes generales interiores afectos a la actuacion (viales, zonas
verdes, instalaciones, conexiones, obras singulares, indemnizaciones,
gestion, etc).

Los costes singulares interiores y exteriores afectos y/o imputados a la
actuacioén que se descomponen en tres categorias:
Ejecuciobn y/o aportaciones a dotaciones
electricidad y agua.

Ejecuciébn y/o aportaciones a la ejecucion de dotaciones
interiores a la actuacion.

Ejecuciébn y/o aportaciones a la ejecucion de dotaciones,
infraestructuras y zonas verdes exteriores a la actuacion.

de

generales

Aunque las parcelas son propiedad de los promotores del desarrollo del
planeamiento y por lo tanto su coste de adquisicion resulta nulo, para el
estudio de viabilidad econdémica se estimara un coste del suelo actual como
valor residual resultado de deducir al valor de venta de usos lucrativos, los
costes de construccidn, urbanizacibn, honorarios profesionales, tasas,
impuestos, margenes de beneficio, etc. Su comparacion con el valor de
tasacion estimado para el activo (se adjunta como anexo la tasacion del
activo) determinard la viabilidad de la inversion.

2.1.1.- COSTES GENERALES INTERIORES AFECTOS A LA ACTUACION

Se indican a continuacion la valoraciéon econdémica de la implantacion de los
servicios y de la ejecucidon de las obras de urbanizacién. La evaluaciéon del
importe se realiza como costo total ejecucion material incluyendo el beneficio
Industrial de la Contrata, Gastos Generales, pero sin incluir el Impuesto Valor
Anadido que puede ser variable en el tiempo.

Para la estimacidon del Costo de Ejecuciébn Material de las obras de
urbanizacién, se valora por un lado el costo de la ejecucion del total de los
viales contemplados en el Plan Parcial con todos los servicios contemplados en
el mismo y por otro el coste de ejecucion del sistema de espacios libres. Para el
costo de los viales y espacios libres se aplica el médulo establecido para tal fin
en el documento de METODO PARA EL CALCULO SIMPLIFICADO DE LOS
PRESUPUESTOS ESTIMATIVOS DE EJECUCION MATERIAL DE LOS DISTINTOS TIPOS
DE OBRAS editado por el Colegio Oficial de Arquitectos de Cadiz para el afio
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2025, estimado en 123,35 €/m2 para los viales, y 74,01 €/m2 para los espacios
libres.

Se estima una partida alzada para demoliciones de edificaciones existentes
incompatibles con la nueva ordenaciébn que se propone y para las
indemnizaciones correspondientes a las plantaciones, instalaciones,
construcciones y usos existentes en los terrenos originarios que tengan que
desaparecer necesariamente para poder llevar a cabo la ejecuciéon del
instrumento de planeamiento.

Asi mismo se estiman los honorarios técnicos de planeamiento y proyectos, y
las tasas y tributos a abonar por los mismos.

Asi obtenemos:

URBANIZACION

— Urbanizacion interior del Sector
Viales; 121,35 €/m2 x 107.040,25 m2 x 1,19 = 15.712.063.66 €
Sistema espacios libres; 74,01 €/m?2 x 39.335,48 m2 x 1,19 = 3.464.350,46 €
— Demoliciones e Indemnizaciones 400.000,00 €
19.576.414,12 €
¢ HONORARIOS TECNICOS (PEM estimado 16.514.683,71€)

— Plan Parcial 1.165,05 €/Ha x 31,79 Ha x 1 x 1,62 = 60.000,00 €
—  Proyecto Urbanizacion 0.045 x PEM € = 743.158,52 €
— Proyecto Reparcelacion 300,50 €/Ha x 31,79 Ha x5 x1,62. =77.378,94 €
— Basesy Estatutos J.C. 450,75 €/Ha x 31,79 Hax5x 1,62 = 116.68,40 €
— Evaluacion ambiental 0,1666 x 60.000 € = 10.000,00 €
—  Estudio Geotécnico 6.000,00 €
— Levantamiento topografico 6.500,00 €
—  Estudio acustico 3.000,00 €
— Estudio hidrolégico 6.500,00 €

1.028.605,86 €
e TASAS Y TRIBUTOS

—  Plan Parcial 0,10 €/m2 x 317.902 m2 = 31.790,20 €
— Proyecto Urbanizacion 0,10 €/m2 x 317.902 m2 = 31.790,20 €
— ICIO Urbanizacién 4% PEM = 660.585,35 €
— Proyecto Reparcelacion 0,10 €/m2 x 317.902 m2 = 31.790,20 €
— Recepcion Urbanizacion 1% PEM = 165.146,34 €
— Basesy Estatutos J.C. 0,10 €/m2 x 317.902 m2 = 31.790,20 €

952.892,49 €

e OTROS

— Suplidos e imprevistos 10% PEM 1.651.463.37 €

1.651.892,49 €
TOTAL GASTOS DE URBANIZACION = 23.209.375,83 £

El desarrollo de cualquier actuacion urbanistica de gestion privada por el
sistema de compensacion o publica, implica unos costos de gestion que se
estima en un 5% del costo de la urbanizacion del sector. Este porcentaje se
sitia dentro del limite maximo del 10% establecido por el articulo 129.2 de la
LOUA.

Esto supondria: 5% x PEM € = 495.439,01 €

En resumen:
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e Gastos de urbanizacion 23.209.375,83 €
¢ Costes de gestion. 495.439,01 €

(*) TOTAL GASTOS = 23.704.814,84 €

(*) No se han tenido en cuenta gastos financieros.

2.1.2.- COSTES SINGULARES EXTERIORES AFECYOS AL SECTOR

Del informe emitido por AQUAJEREZ sobre el ciclo del agua para la ejecuciéon
del Plan Parcial no se desprenden costes singlares para la dotacién de
abastecimiento, alcantarilado y depuracién, por encontrarse los puntos de
suministro y descarga en el perimetro del Sector.

En cuanto a la infraestructura eléctrica la empresa EDISTRIBUCION Redes
Digitales S.L. Unipersonal establece como punto de conexidon a la red de
distribucion la Barras de 15 kV Subestacion Las Abiertas (sujeto a refuerzos).

Para dotar de capacidad eléctrica a la red de distribucién para atender su
suministro en el punto de conexion indicado, es necesario la sustitucion de la
transformacion existente de 15 MVA por 25 MVA. Adicionalmente en el parque
de MT de la Subestacidon Las Abiertas, no existe espacio fisico para la
instalacion de las posiciones de linea a instalar para su suministro, por lo que
hay que sustituir celdas de tecnologia convencional por celdas blindadas de
SF6 de menor tamario.

Los trabajos necesarios para la nueva extension de red a construir entre el
punto de conexidén y el lugar de consumo incluyen las instalaciones siguientes:

— Tres lineas de 15 KV desde Subestacidn Las Abiertas hasta el sector
dotadas de conductor reglamentario.

— Circuitos de MT y nuevos CD’s en el interior de la urbanizacion.

El coste de las actuaciones descritas para la infraestructura eléctrica es el
siguiente:

e Trabajos adecuacion instalaciones existentes 1.685.727 €
¢ Trabajos necesarios para la nueva extension de red 299.692 €
TOTAL GASTOS =1.985.419 €

2.1.3.- CONTRIBUCION A LA EJECUCION DE INFRAESTRUCTURAS Y DOTACIONES
GENERALES O LACELES, EXTERIORES O INTERIORES, Y CUALESQUIERA OTRAS
CARGAS QUE SE IMPONGAN (art. 11.1.8. NNUU)

Respecto al importe econdmico de la aportacibn a la ejecucion de
Infraestructuras y Dotaciones Generales o Locales, segun determinaciones de
su ficha de planeamiento, para el desarrollo del Sector sera de aplicacién los
dispuesto en el apartado b7 del Art. 11.1.8 de las Normas Urbanisticas, por lo
que debera asumir los gastos que proporcionalmente se impongan a los
distintos sectores, para la ejecucion de infraestructuras y dotaciones generales
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o locales, exteriores o interiores, y cuales quiera otras cargas suplementarias
que se impongan; y que el citado articulo cifra en 52.65 €/U.A.
Art. 11.1.8. b7 del PGOU 52,65 €/U.A. x 97.862 U.A. = 5.152.414,46 €

No obstante, la aportacion econdmica a la ejecucion de Infraestructuras y
Dotaciones Generales o Locales, de acuerdo con el art. 11.1.8 apartado b.7
de las NNUU del Plan General, y/o la ejecuciéon de las mismas se determinara
en la aprobacién definitiva del Proyecto de Urbanizacién, y sera ahi cuando se
determine si alguna de las obras contempladas en el mismo contribuye a la
mencionada aportacion econémica.

Como sintesis de lo expuesto en los apartados anteriores resultan los siguientes
costes de desarrollo del Sector:

Costes de urbanizacioén 23.704.814,84 €

Costes singulares exteriores. 1.985.419,00 €
Aplicacion Art. 11.1.8. NNUU del PGOU. 5.152.414,46 €

(*) TOTAL GASTOS = 30.842.648,30 €

(*) No se han tenido en cuenta gastos financieros.

2.2.- GASTOS DE CONSTRUCCION DE LOS USOS LUCRATIVOS

El Sector
correspondientes a una edificabiidad de 143.056 m?Z.
propuesta asigha dicha edificabilidad a los siguientes usos:

cuenta con un aprovechamiento objetivo de 137.763 UA,
La ordenacion

— Residencial Plurifamiliar libre 29.041 m?%
— Residencial Plurifamiliar protegida 42.448 m?
— Residencial unifamiliar hilera 47.071 m2
— Residencial unifamiliar aislada 10.151 m2
— Comercial 14.306 m?

Resultado de deducir a cada uno de esos usos la cesidn obligatoria del 10%
del aprovechamiento a la administracion, arroja una edificabilidad lucrativa
de:

— Residencial Plurifamiliar libre 26.136 m?
— Residencial Plurifamiliar protegida 38.239 m#
— Residencial unifamiliar hilera 42.364 m?
— Residencial unifamiliar aislada 9.136 m%
— Comercial 12.875m?

Para la estimacion de los costes de construccion se han tenido en cuenta los
maodulos establecidos por el Colegio de Arquitectos de Cadiz para el calculo
simplificado de los presupuestos estimativos de ejecuciébn material de los
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GASTOS CONSTRUCCION USOS LUCRATIVOS
Uso SUPERFICIE (m2) | MODULO (€/m?)
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE (F3) 26.136 1.018,40
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR VPO (F3) 38.239 1.018,40
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (E1.1) 42.364 1.241,17
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR HILERA (D1) 9.136 1.082,05
COMERCIAL LIBRE (G4) 12.875 891,09
ESTIMACION GASTOS

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE (F3) 26.617.309,95 €
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR VPO (F3) 38.942.566,78 €
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (E1.1) 11.339.576,56 €
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR HILERA (D1) 45.840.419,91 €
COMERCIAL LIBRE (G4) 11.472.853,86 €

TOTAL | 134.212.727,06 €
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Del estudio de gastos desarrollado anteriormente se deduce un resumen
general de gastos siguiente:

¢ Total gastos de urbanizacién 30.842.648,30 €
e Total gastos de construccioén usos lucrativos 134.212.727,06 €

TOTAL GASTOS = 165.055.375,36 €

La evaluacion estimativa total de inversibn o costes de las obras de
urbanizacién, de implantacion de los servicios refuerzo de las infraestructuras,
gestion etc. mas los gastos de construccion de los usos lucrativos es de CIENTO
SESENTA Y CINCO MILLONES OCHOCIENTOS CINCUENTA Y CINCO MIL
TRESCIENTOS SETENTA Y CICNCO EUROS.

Para la estimaciéon de ingresos se tiene en cuenta el valor de la venta de los
usos lucrativos del sector, deducido el 10% de cesidbn a la Administracion,
segun los precios estimativos obtenidos a partir de la tasacion realizada para la
valoracion de activos del promotor (se adjunta tasacidn) actualizados
mediante sondeos de mercado (Idealista, Fotocasa, etc.), resultando:

ESTUDIO ECONOMICO SECTOR COMPLETO. INGRESOS

Uso SUPERFICIE (m2) MODULO (€/m2)

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE (F3) 26.136 1.450

RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR VPO (F3) 38.239 1.089




https:/A

RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (E1.1) 9.136 1.800
RESIDENCIAL UNIFAMILIAR HILERA (D1) 42.364 1.600
COMERCIAL LIBRE (G4) 12.875 1.150

INGRESOS
RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR LIBRE (F3) 37.897.653,75 €
xommsaovszoms || RESIDENCIAL PLURIFAMILIAR VPO (F3) 41.642.099,01 €
e || RESIDENCIAL UNIFAMILIAR AISLADA (EL.1) 16.445.112,48 €
esherfaimal RESIDENCIAL UNIFAMILIAR HILERA (D1) 67.782.945,60 €
Ay“”tm“(;:m“g"jh COMERCIAL LIBRE (G4) 14.806.285,65 £
ol rden gel D, TOTAL 178.574.096,49 €

Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno
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La estimacion total de ingresos por la venta de los usos lucrativos es de CIENTO
SETENTA'Y OCHO MILLONES QUINIENTOS SETENTA Y CUATRO MIL NOVENTA'Y SEIS
EUROS.

Como sintesis de lo expuesto en los apartados anteriores resultan los siguientes
datos en relacion a la valoracion econdmica de la actuacion derivada del
desarrollo del Sector:

165.055.375 €
178.574.096 €

Total gastos de urbanizacion y edificacion
total ingresos por venta del uso lucrativo

El resultado de la resta Ingresos-Gastos arroja una cantidad positiva de
13.518.721 €, que correspondera al valor residual actual del suelo.

El Sector engloba una superficie de 317.902 m? de suelo bruto, con un
aprovechamiento patrimonializable (aprovechamiento subjetivo mas excesos)
que se obtiene en aplicacion de las determinaciones de este Plan Parcial es
de 123.987 UA.

El valor residual del suelo se ha estimado en 13.518.721 €, lo que arroja un valor
unitario de:

13.518.721 €/ 317.902 m?s = 42,52 €/m?s

Este dato es sensiblemente superior al dato obtenido de la tasaciéon del activo
gue se adjunta, que arroja un valor unitario de 12,43 €/m2 (182.261 € / 14.664
m2s = 12,43 €/mZ.
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Dado el gasto total de la actuacion urbanistica (30.842.648,30 €), resulta un
coste estimado de repercusion por Unidad de Aprovechamiento
Patrimonializable de:

30.842.648,30 €/ 123.987 UA = 248,76 €/UA

De igual forma la repercusidn sobre el aprovechamiento lucrativo susceptible
de apropiacion del Sector sera de:

30.842.648,30 €/ (0,90 x 143.056 m?) = 239,55 €/m?

Estos datos, aunque algo elevados en el marco de un mercado incierto ya
estabilizado tras afios de incertidumbre y bajadas del valor expectante del
suelo, pero agravado por la subida de los costes de construccion, ponen de
manifiesto la viabilidad del desarrollo urbanistico y el cumplimiento de uno de
los objetivos de la actuacidon que es el de intervenir decididamente en el
mercado de suelo poniendo en carga unos terrenos a un precio razonable,
gue pueda servir de reclamo para una consolidaciéon de la trama urbana y su
repercusion en la reactivacion econdémica de Jerez de la Frontera.

En primer lugar hay que indicar que la entidad promotora del presente
desarrollo urbanistico, HARRI IPARRA S.A., que ostenta el 33,64% de la
titularidad de las fincas incluidas en el ambito del Sector de Suelo Urbanizable
Pago de Lima, es una entidad vinculada al "Grupos HARRI" de las sociedades
del Grupo KUTXBANK, entidad financiera de reconocido prestigio.

En el ejercicio 2015, y tras la venta de gran parte de los activos inmobiliarios del
Grupo Kutxabank al Grupo Lone Star, se produjo una reorganizacion de las
sociedades dedicadas a la promocion inmobiliaria alrededor del Grupo Harri
(Harri Kartera S.A.U —antes Neinor S.A); Harri Iparra S.A.U —antes Neinor Barria
S.A-; Harri 1 S.L) que centralizan, respecto de la parte no vendida, la inversion y
gestion en los diferentes ambitos del sector inmobiliario, tanto industrial como
residencial.

Para llevar a cabo la totalidad del desarrollo urbanistico, teniendo en cuenta
gue se desarrollara en un plan de etapas estimado de entre 5y 7 afios, con
una inversidon aproximada de entre 4.418.884 € y 6.186.438 € anuales, se puede
justificar la solvencia econdmica y financiera acreditada por alguno de los
siguientes medios:

1. La viabilidad del Plan, se sustenta esencialmente sobre la capacidad
econdmica de los miembros de la futura Junta de Compensacion, en
sus recursos propios. Se aportan certificados de la entidad financiera
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que acredita la solvencia econdmica de HH2, promotora inicial del
desarrollo.

2. Enlos recursos que la actividad de promocién les hara generar.

3. Enlos recursos financieros que su solvencia econdmica les permite.

En definitiva, sobre esta triple base se sustentara la ejecucion del Plan Parcial
con entera suficiencia.

La solvencia técnica y profesional se acredita con la cualificacion profesional
de los técnicos redactores del documento, arquitectos colegiados con amplia
experiencia en el sector del urbanismo y la edificacidén, con el apoyo de la
mercantil SERVIHABITAT, empresa lider en el sector "servicer' que proporciona
servicios avanzados de gestidon de carteras de crédito promotor e hipotecario
y de activos inmobiliarios en toda su cadena de valor.

En Jerez de la Frontera, a junio de 2025

Fdo: Jesus Fernandez Martinez. / Antonio Ruiz Roldan
Equipo Redactor
Arquitectos
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PLAN PARCIAL DE SUELO URBANIZABLE SECTORIZADO SECTOR PAGO DE LIMA
DEL PGOU DEL TERMINO MUNICIPAL DE JEREZ DE LA FRONTERA. CADIZ

HARRI IPARRA S.A.

7. ANEXOS

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez
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KUTXABANK, S.A., Area de Negocio Inmobiliario sita en Gran Via 30-32, de Bilbao y
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HACE CONSTAR

Que HARRI HEGOALDE 2, S.A.U., con CIF A86005626, sociedad perteneciente al
Grupo Kutxabank constituida en el afio 2010, viene cumpliendo regularmente con sus
obligaciones, habiéndose desarrollado con absoluta normalidad y seriedad las relaciones
mantenidas hasta el momento.

Y para que conste y a peticion del interesado, y sin que este certificado tenga el caracter
de aval bancario, sino como simple referencia comercial, se expide la presente
certificacion en Bilbao a 23 de Enero de 2024.

CRETARIA

RDS_AYT-282/2025
REG.INT.SE

KUTXABANK, S.A.

Fdo. Ibon Imatz Ispizua

SALIDA
12/08/2025
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7.2. TASACION DEL ACTIVO

antonio ruiz roldan - jesus fernandez martinez
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Euroval

Informe de Tasacion

Expediente: 413202020 (27/09/2020 11:38:11) Su Ref.: CAD-93
NEINOR HOMES, S.A. (NHOM)

SUELO URBANIZABLE

Cliente: NEINOR HOMES SA

Su Expediente: 1560-241268

Ubicacion: CERON, 8

Poblacion: JEREZ DE LA FRONTERA, GUADALCACIN DEL CAUDILLO

Provincia: CADIZ CP.: 11591 Fecha: 27/09/2020

AENOR

ER-1460/1990

www.euroval.com

EUROVALORACIONES, S.A. - C.I.F. A-03525508 - Entidad de tasacion homologada por el Banco de Espafia desde 1990 (Cddigo 4388) y por la CNMV. - Tel. 902 100 218
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CERTIFICADO DE TASACION .
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xp2115QovsAoiardo Sanchis Carbonell en calidad de Director General y actuando en nombre y representacion de EUROVALORACIONES, S.A.
ificacion de la neGociedad de Tasacion homologada por el Banco de Espania el 21/11/1990 con el codigo 4388, certifica que de acuerdo a la finalidad,

Ay
en|
25
U
Sep

5”“’"2“;52;1:2??,;1?;%153 metros, métodos y criterios establecidos en el informe correspondiente al expediente 41320/2020 con Ref.: CAD-93,
probado por ol F o por nuestros Servicios Técnicos en fecha 27/09/2020, el VALOR HIPOTECARIO/TASACION del inmueble descrito a
pamiento f::nmpitﬁzluaC|on asciende a la cantidad de 182.261.80 Euros (CIENTO OCHENTA Y DOS MIL DOSCIENTOS SESENTA Y UN CON

e julio de 2025 (ﬁﬁENTA EURDS)

40 del Orden del Dia.

oro coners SCEL O URBANIZABLE

E[RMA ELECTRONICA
JuStIfIEnte - 04/08/2025 CITANTE Y FINALIDAD
33 _'g-.ll

NEINOR HOMES SA (NIF: A95786562)
Tasador principal JUSTO ALFONSO VAZQUEZ SANCHEZ (ARQUITECTO TECNICO)

Finalidad Garantia Hipotecaria de créditos o préstamos que formen o vayan a formar parte de la
cartera de cobertura de titulos hipotecarios emitidos por las entidades de crédito a las que
se refiere el articulo segundo del Real Decreto 716/2009 de 24 de abril (BOE de 2 de
mayo), por el que se desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981 de 25 de marzo
(BOE de 15 de abril), de regulacion del mercado hipotecario, modificada por la Ley 41/2007
de 7 de diciembre (BOE de 8 de diciembre), no teniendo validez para ninguna otra.

IDENTIFICACION Y LOCALIZACION DEL INMUEBLE

025
FCRETARY

RDS_AYT-282/2(

LIDA

SA
12/08/2025

REGISTROD

Municipio JEREZ DE LA FRONTERA (CP: 11591 -- GUADALCACIN DEL CAUDILLO)
Provincia CADIZ (ANDALUCIA)

Direccion CERON, 8, 156 - PAGO DE LIMA

Registro de la propiedad JEREZ DE LA FRONTERA, 2

Titular registral NEINOR BARRIA SA UNIPERSONAL

Referencia Finca N© Folio Libro Tomo Inscripcion Referencia catastral CRU/QObservaciones
Terreno 2921 81 690 1.949 6 53020A156000240000IK 11019000024448

VALOR HIPOTECARIO/TASACION

SUELO

s Método empleado RES. DINAMICO
é Superficie adoptada (m2) 14.664,00
Valor unitario (€/m2) 12,43

VALOR HIPOTECARIO (€) 182.261,80

VALOR DE TASACION (€) 182.261,80

VALOR HIPOTECARIO/TASACION: 182.261,80 €

Nivel de Tasacion NIVEL I NIVEL I : Incluyen todos los terrenos que no pertenecen al nivel II

NIVEL II : Incluyen los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permite edificar
para usos diferentes a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o que esten ligados a una
explotacion economica permitida por la normativa vigente.

También incluyen los terrenos clasificados como urbanizables que no esten incluidos en un ambito
de desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en él las
condiciones para su desarrollo.

Métodos de Valoracion utilizados Residual Dinamico

Continvar

NO Expediente: 4132072020 (27/09/2020 11:38:11)
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CERTIFICADO DE TASACION

Lo CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

htt§s://www.sedeelectropica jere;

es/vermcaﬂmﬂ)n idionantes
probado por el

P s PlenoFe ereztasau:u:nn queda condicionada por:

enlsesion ordinariadRE] [C2] El valor de tasacion queda CONDICIONADO a la aportacion de documentacion registral acreditativa segun

25 fle julio de 2025,

|40 del Orden ~J§ Etablecido por la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacion por la Orden EHA 3011/2007 de
Jufh Carlos Utrera 3@, Octubre, cuyos datos y descripcion coincidan con los utilizados en el presente informe.
Segretario General dgl Rleng + -

encias
FIRMA ELECTRONICA
Estiﬁcante 04/0872025 [ales:

Pagina 2 de 2

Sl I:l MER3] [A1] Se ADVIERTE que el presente informe se emite bajo la afeccion de circunstancias excepcionales, sin

s 5«- recedentes, de confinamiento y escasa actividad motivadas por la pandemia global del COVID-19, las cuales

[l ,.comportan una incertidumbre significativa sobre cual pueda ser la evolucion futura del valor de mercado de los
inmuebles valorados. Dicha evolucion dependera de la magnitud del impacto que la pandemia ejerza sobre el conjunto
de la economia y sobre las variables que son relevantes para la formacion de precios.

Ante esta falta de normalidad en el mercado, se han adoptado una serie de medidas adicionales en los métodos de
valoracion, que ayudan a obtener valores que reflejen razonablemente la situacion actual del mercado y que se indican
en el informe (ver punto 9 'Analisis de mercado').

[A1] Advertencia que no afecta al valor de tasacion.

Advertencia informativa. Ya se han tenido en cuenta al determinar el valor las medidas necesarias para reflejar la
situacion actual del mercado.

[OTR8] [A1] Se advierte que la informacion catastral descriptiva y grafica del inmueble no se encuentra expedida
dentro de los tres meses anteriores a la fecha de valoracion.

[DUE7] [A1] Se ADVIERTE que para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno valorado
se ha consultado la documentacion de planeamiento. No obstante, se recomienda solicitar Cédula Urbanistica o
Certificacion del Ayuntamiento. Se debera tener en cuenta que el valor de tasacion no tiene en cuenta posibles
impugnaciones de terceros o sentencias judiciales sobre el planeamiento vigente que no hayan sido informadas al
tasador en el momento de la solicitud de informacion urbanistica.

Existen discrepancias registrales catastrales las cuales no inducen a dudas, debido a que tras realizar consulta en la

Sede del Catastro nos confirman que es coincidente con la titularidad registral.

El informe se ha realizado de acuerdo con la metodologia y criterios de la Orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo,
(BOE de 7 de abril), sobre "Normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas

025

S E finalidades financieras”, modificada por la Orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre (BOE de 17 de octubre), y por la

Sk Orden EHA/564/2008 de 28 de Febrero (BOE de 5 de marzo).

j)‘ 3 Fecha visita al inmueble 27/07 /2020 ﬁ}& o T 4y

= E Este certificado consta de 2 paginas y tiene una validez de 6 meses. L - ﬁ'
Fecha limite de validez 27/03/2021. ' ,
Y para que conste a los efectos oportunos, expido y firmo el presente certificado. N 9‘ -
En ALICANTE a 27 de septiembre de 2020 f%?g; E’:v‘*“ 2

L 0 Firma tasador AT

E &[‘I § EUROVALORACIONES, S.A. -Inscrita en el Registro de Entidades especializadas en Tasacion del Banco de Espafia el 21-11-90 con el cadigo 4388 - C.LF.: A-03525508

% (g 2 Los valores del presente certificado recogen aquellas cargas, gravamenes y limitaciones registrales que constan en la documentacién manejada y que como tal se cita en el informe. En |a visita al inmueble no

& — se han apreciade signos extemnos que denoten mal estado del misme. Sin embarge y dada | finalidad del informe, no podemos responsabilizamos de los vidios ocultos o defectos constructivos que el

inmueble pueda poseer en la fecha de la inspeccidn ocular.

NO Expediente: 4132072020 (27/09/2020 11:38:11)
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Informe de Tasacion
suelo urbanizable
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1.- SOLICITANTE Y FINALIDAD

NEINOR HOMES SA (NIF: A95786562)
CALLE ERCILLA 24-2, 24

Nombre

ieflio
XD2J15Q0Y8Z0A24
Verificacion de la \’meﬁﬁlﬁ“d d

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
40 del Orden del Dia.

Somaonts conera ETRRETDtOT NEINOR HOMES, S.A.

EXPEDIENTE 41320/2020 (27/09/2020 11:38:11)

Tasacion TYS - JVA (27/09/2020)

Su referencia CAD-93

Pagina 1/49

Oficina ALICANTE 902 100 218
Teléfono DATO NO APORTADO

Garantia Hipotecaria de créditos o préstamos que formen o vayan a formar parte de la cartera de
cobertura de titulos hipotecarios emitidos por las entidades de crédito a las que se refiere el
articulo segundo del Real Decreto 716/2009 de 24 de abril (BOE de 2 de mayo), por el que se
desarrollan determinados aspectos de la Ley 2/1981 de 25 de marzo (BOE de 15 de abril), de
regulacion del mercado hipotecario, modificada por la Ley 41/2007 de 7 de diciembre (BOE de 8
de diciembre), no teniendo validez para ninguna otra.

abril), sobre "Normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades

rme se ha realizado de acuerdo con la metodologia y criterios de la Orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, (BOE de
[OFami0

=-:‘ '__'!'H inancieras”, modificada por la Orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre (BOE de 17 de octubre), y por la Orden

HA/564/ 2008 de 28 de Febrero (BOE de 5 de marzo).

| 2.- IDENTIFICACION Y LOCALIZACION DEL INMUEBLE
SUELO URBANIZABLE

Tipo de inmueble

Municipio
Provincia CADIZ (ANDALUCIA)
Direccion CERON, 8, 156 - PAGO DE LIMA

G.P.S.(Longitud/Latitud) -6.091115, 36.711937
Datos registrales

Registro de la propiedad JEREZ DE LA FRONTERA, 2

Titular registral NEINOR BARRIA SA UNIPERSONAL

Referencia Finca No Folio Libro Tomo Inscripcion

Terreno 2921 81 690 1.949 6

Linderos SEGUN DOCUMENTACION REGISTRAL ADJUNTA.

Los datos descritos en la nota simple, si coinciden con la realidad

S é Fecha nota simple 30/07/2019

N =

§ & 3.- COMPROBACIONES Y DOCUMENTACION

> w

j)\ z Comprobaciones realizadas

Q@

o= Identificacion fisica del inmueble mediante su localizacion e inspeccion ocular
Comprobacion de su descripcion
Comprobacion de su superficie (medicion)

a Comprobacién de sus servidumbres

E é § Comprobacion de su estado de construccion o conservacion aparente

§ 3 < Comprobacion de su estado de ocupacion y uso o explotacion

o &

Comprobacion régimen de proteccion publica

Comprobacion adecuacion al planeamiento urbanistico
Comprobacion régimen de proteccion del patrimonio arquitectonico
Comprobacion de la existencia de elementos especulativos
Comprobacion de la situacion coyuntural del mercado local

Ayuntamiento

de Jere

RRRREEKEEREE

Documentacion Utilizada

Informacion registral o fotocopia de la escritura
Documentacion acreditativa del Aprovechamiento Urbanistico

KERE

Documentacion catastral

UROVALORACIONES, S.A. -

Referencia catastral
53020A156000240000IK 11019000024448

C.I.F. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - T

JEREZ DE LA FRONTERA (CP: 11591 -- GUADALCACIN DEL CAUDILLO)

Nivel situacion C.P. MEDIO

CRU/Observaciones

Cédula de calificacion o documento administrativo (viviendas sujetas a proteccion publica)




XD2J15Q0Y8Z0pp4_ l
Verificacion de la integri ad en
https://www.sedeelect

en sesion Ordinaria d

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno'pgjgede nl:lCIE'D
f

echa

25 de julio de 2025, particular

40 del Orden defiDia,

= ENTORNO

Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

RMA ELECTRONICA |ion del entorno

RDS_AYT-282/2025

REG.INT.S

ECRETARIA

REGISTROD

SALIDA
12/08/2025

S
q
5
5
<

de Jere

FI
Justificante  04/08/2025 .
EE T AE-ONS0 dacion %
T

Emoval N° Expediente: 41320/2020 (27/09/2020 11:38:11) Pag: 2 / 49
Su referencia: CAD-93

Documentacion grafica anexa al informe

4 Plano/s del emplazamiento

0 Plano/s del inmueble

6 Fotografia/s

1 Nota/s Registral/es

0 Escritura/s

25 Qtras

LOCALIDAD Y ENTORNO
tronica.jerez.
-4.1.- LOCALIDAD
CABECERA COMARCAL NO hab. segun censo 181.602 Crecimiento POSITIVO

URBANO Caracterizacion 12 RESIDENCIA Desarrollo MEDIO
70,00 Actividad dominante MULTIPLE
Ubicacion relativa zona NIVEL MEDIO

SIN RELEVANCIA EN EL ENTORNO

Entorno de 12 residencia, con una renovacion media reciente de sus construcciones, donde predomina las viviendas
unifamiliares aisladas, con ciertas zonas de viviendas adosadas.

No existen nuevas promociones en la zona, como consecuencia de la paralizacion constructivas. La consolidacion es media,
con renovacion media y desarrollo medio.

El nivel de infraestructuras es completo, dispone de todos los servicios publicos suficientes para una correcta habitabilidad.

Infraestructuras y grado de conservacion

Abastecimiento de agua
Suministro eléctrico
Alumbrado publico

Grado de conservacion

Nivel de equipamientos

Asistencial
Comercial
Escolar

Aparcamiento

Comunicaciones

Lineas de transporte
Tipo de Carretera
Nivel de infraestructuras

Calidad de barrio

Calidad de emplazamiento
Nivel de renta del entorno
Sociologia del entorno
CALIFICACION ENTORNO

RED GENERAL Alcantarillado RED GENERAL

RED GENERAL Pavimentacion ASFALTADO

SOBRE BACULO Red telefénica AEREA

MEDIO

SUFICIENTE Ludico deportivo SUFICIENTE

SUFICIENTE Religioso SUFICIENTE

PRIMARIA Y SECUNDARIA Zonas verdes SUFICIENTE

VIAL Y PUBLICO

INSUFICIENTES

URBANAS E INTERURBANAS Distancia al aeropuerto (Km.) 5
NACIONAL Distancia a la estacion de tren (Km.) 5

Atendiendo al nivel de servicios, equipamientos y comunicaciones dentro del entorno, se
considera deficiente
Atendiendo al nivel socio-economico, se considera media

Atendiendo al nivel de situacion dentro del entorno, se considera medio
MEDIO
NORMAL

Atendiendo al nivel de infraestructuras y calidad de emplazamiento, se considera medio

5.- CARACTERISTICAS DEL TERRENO

Descripcion

Parcelas de tierra, en el pago Abiertas de Caulina de este termino municipal.

Topografia
Plana.

Observaciones

EUROVALORACIONES, S.A.

- C.I.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) -
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Referencia NO Finca Registral Catastral Por medicion Computable
Terreno 2,921 14.664,00 15.761,00 14.664,00 14.664,00
Total Superficie valorada (m2) 14.664,00

Total Superficie del ambito (m2) 321.014,00

% de suelo del ambito valorado 4,57

Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectrg
es/verificafirmal

xp2115QovsZBustifidacion de Superficies :

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en seson oanaia @S ITTUACION URBANISTICA

25 de julio de 2025, particular

oo Gaos e aRIficacion Urbanistica  SUELO URBANIZABLE (SECTORIZADO (PROGRAMADO))

Secretario General del Pleno
RMA ELECTRONICA I pago de lima SUS

FI
Justificante  04/08/2025
i EEsta do del Planeamiento
[

oy

RDS_AYT-282/2025

REG.INT.SECRETARIA

REGISTRO DE

SALIDA
12/08/2025

Ayuntamiento

de Jerez

i#H A Tipologia planeamiento

Fase de aprobacion
Planeamiento ulterior necesario
Plazos previstos fin planeamiento
Observaciones

Pendiente de materializar.
Gestion Urbanistica

Ejecucion planeamiento

Sistemas de actuacion

mos superficies menores entre registro y catastro, al igual que el antecedente de la Sociedad de Tasacion
t loraciuones, SA. numero de expediente 28430/2018 a fecha 16/11/2018.

PLAN GENERAL DE ORDENACION URBANA

PGOU DE JEREZ

DEFINITIVO Fecha de aprobacion 17/04/2009

PLANEAMIENTO DE DESARROLLO NO REDACTADO O NO APROBADO (PLAN PARCIAL)
SEGUN CALCULO ANEXO.

PRIVADA
COMPENSACION

Fases de desarrollo y cumplimiento de plazos

Sector pago de lima SUS

Pan parcial, proyecto de reparcelacion y urbanizacion.

Observaciones

Segun calculo anexo.

Cargas Urbanisticas

Cesion de terrenos
Estado obras urbanizacion

PENDIENTES
SIN EJECUTAR

Inversiones pendientes finalizar planeamiento

Infraestructuras pendientes (incluido costes y gastos necesarios)

Importe pendiente

23.058.315,62 Euros

Coste de planeamiento y gestion urbanistica pendiente de la totalidad del ambito 176.567,85 Euros
Coste de las obras de infraestructuras pendientes de la totalidad del ambito 22.881.747,77 Euros

6.1.- CARACTERISTICAS URBANISTICAS

Parametros Urbanisticos

Calificacion Urbanistica
Usos autorizados

Usos compatibles

Usos prohibidos
Ocupacion en superficie
Alturas permitidas
Retranqueos

Otras limitaciones

Observaciones

EUROVALORACIONES, S.A. - C.I.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103

RESIDENCIAL COLECTIVA Y UNIFAMILIAR ADOSADA, PAREADA Y/O AISLADA.
RESIDENCIAL COLECTIVA Y UNIFAMILIAR ADOSADA, PAREADA Y/O AISLADA.

COMERCIAL, TERCIARIO, ESPACIOS LIBRES PUBLICOS, EQUIPAMIENTO Y
DOTACIONAL.

EL RESTO.
90% RES Y 10% COM Edificabilidad 114.409,15 m2
II ALTURAS Densidad Maxima 36 vdas/ha

16 - www.eurova
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Justificacion y caracteristicas de la promocion mas probable que se podra proyectar sobre el inmueble a valorar, de acuerdo con el
principio de mayor y mejor uso, segun mercado y parametros urbanisticos:

Se ha considerado la promocion mas probable, atendiendo a la ordenanza urbanistica y al mercado

del entorno. Asi, se ha considerado una promocion de viviendas plurifamiliares en edificio/s de dos

alturas, donde las plantas bajas estarian destinadas a accesos y a locales comerciales, y las

plantas altas a viviendas, tanto de renta libre como protegidas. Y también, una promocion de

iviendas unifamiliares adosadas de renta libre.

hipotesis de valoracion se obtienen 120 locales comerciales de aproximadamente 100 m2 cada uno, 700

das plurifamiliares de renta libre de 90 m2 aproximadamente cada una, 418 viviendas plurifamiliares protegidas
Xp2)5Q0Y82aproximadamente 90 m2 (utiles) cada una, 422 viviendas unifamiliares de 120 m2 construidos aproximadamente,
poneecnce a1 80" plazas de garajes libres de 26 m2 y 180 plazas de garajes.

https://www.sedeelectronica.jere:
es/verificafirmal

Cone

ij&fﬂffé"fﬁgg{éﬁﬂg@gﬁ Superficie construible (m2)
55 ruto ae 2075 ViNigndas adosadas 52.004,16
4° del Orden dq] pRia.= = -
Juan Carlos Utrera rgc; das en edificio 26-391160
Secretario General {g Bl§gie S 8.400,00
FIRMA ELECTRONICA !
Justificante  04/08/2025 BS VIP 12.540,00
0l ocales 13.001,04
S Pisos vp 38.613,60
TOTAL AMBITO 150.950,40
SOBRE SUELO VALORADO 6.898,43 (4,57% del ambito)

Justificacion superficie construible
EDIFICABILIDAD Maxima: 144.456 m2

A RESIDENCIAL corresponde el 90% (130.010,40 m2) y a COMERCIAL y GARAJES el restante 10% (14.446 m2).
Desglose aplicando el 10% de cesiones:

COLECTIVA PROTEGIDA: 42.904*%10% = 38.613,60 m2 (33%0 s/Res.)

COLECTIVA LIBRE: 50% de 144.456 = 72.228 - 42904(VPO) = 29324%10% = 26391,60 m2 (50% a/Res.)
UNIFAMILIAR: 40% de 144.456 = 57.782,40%10% = 52.004,16 m2 (40% s/Edif.)

TERCIARIO Y COMERCIAL: 10% de 144.456 = 14.445,60%10% = 13.001,04 m2 (10% s/Edif.)

REGISTROD

Todo este desglose de superficie de diferentes usos suma la edificabilida maxima de 130.010,40m2 S/R de techo
maximo permitido tras el 10% de cesion.

&= Superficie sobre rasante 130.010,40 m2

& ‘EE Superficie bajo rasante 20.940,00 m2

= 9

<>(‘ £ Considerando que la superficie de garajes que se desglosada para viviendas de renta libre (280*30 = 8400m2) y
] proteccion (418*30 = 12540m2)no computan en edificabilidad pero si lo incluimos para los ingresos y gastos de la
X

promocion.

Tras conversacion mantenida con la Conserjeria de la Junta de Andalucia y exponiendole nuestro caso me facilita una
documentacion con los valores actualizados segun cada especialidad, el cual adjuntamos en el expediente.

USO VIVIENDA PROTEGIDA:

SALIDA
12/08/2025

En el caso de las viviendas protegidas, el valor que consta en este informe como "valor de mercado" se refiere en
realidad al valor unitario maximo legal referido a la construida con comunes, y extrapolado entre el médulo
correspondiente al régimen general, y correspondiente al régimen especial.

Para el calculo del valor unitario del suelo destinado a vivienda protegida, en primer lugar calcula el valor extrapolado
de entre los modulo de VPO de régimen general (75%) y (25%). Y a partir de este valor medio, referido a la superficie
util, se obtiene el valor referido a la superficie construida con comunes, aplicando una relacion estimativa de 1,25.

- Modulo R. General: 1.394,72 euros/m2 util.
- Modulo R. Especial: 1.307,55 euros/m?2 util.

(1.394,72 x 0,75) + (1.307,55 x 0,25) = 1.372,93 euros/m2 qtil.
1.372,93 euros/m2 util / 1,25 = 1.098,34 euros/m2 construido con comunes.

Segun la Conserjeria a esta zona pertenece los dos modulos, tanto el General como el Especial. Por eso, realizamos los
calculos de la manera que lo exponemos a continuacion.

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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Contaminacion aparente

[T contaminacién del terreno [[1  Contaminacion actstica [71  otro tipo de contaminacion
[7] Contaminacion de la construccion  [] Contaminacion ambiental
Los datos sobre contaminacion incluidos en este informe se han obtenido tras las inspeccion ocular del inmueble durante la visita efectuada

al mismo, sin haber realizado estudios técnicos que pudieran detectar la existencia de vicios ocultos y otras patologias, ni comprobado
ncias susceptibles de cambios temporales, situaciones que requieran estudios mas detallados que no son objeto del presente

XD2JI5Q0Y8Z0A24
Verificacion de la \’megrid.u

https://www.sedeelectronica.jerez.
es/verificafirmal

ROTECCION, TENENCIA Y OCUPACION

A Aptmbadot por el Fzr?pletarlo EL TITULAR REGISTRAL
yuntamiento Pleno ae Jerez,

e O Tl registral Porcentaje (%) Derecho

490 del Orden del Dia,

Juan Carlos Utrera iﬁ;ﬂ [OR BARRIA SA UNIPERSONAL 100,00 PLENO DOMINIO
Secretario General del Pleno .

FIRMA ELECTRONICA [ON ¥ ocupacion SIN OCUPANTE

Justiicante 04/08/2025 Hestino PROMOCION Y VENTAS,

o .

i .;._

o B J_!_Fm rvidumbres y derechos NO SE OBSERVAN.
¥ nerechos Reales NO EXISTEN

8.- ANALISIS DE MERCADO

No se observan elementos especulativos.

Se informa que, en base al Modelo Interno de Estimacion del comportamiento del Mercado Local al que pertenece el
inmueble tasado, no es razonablemente probable que el valor de tasacion de dicho inmueble experimente una
reduccion significativa en términos nominales en los proximos tres anos.

El volumen de la oferta de inmuebles comparables en la zona es medio con tendencia decreciente.

La intensidad de la demanda es baja con tendencia decreciente.

EUROVAL ha realizado el seguimiento de mas de 100.000 anuncios de venta de viviendas que se han actualizado desde el
08/03/2020, concluyendo que no puede observarse una caida significativa de precios de vivienda.

Adicionalmente, a partir del estudio del Banco de Espaiia ESCENARIOS MACROECONOMICOS DE REFERENCIA PARA LA

ECONOMIA ESPANOLA TRAS EL COVID-19, de fecha 20/04/2020, EUROVAL ha hecho un analisis de como afectaran a los
precios de mercado inmobiliarios las caidas de PIB en general y de actividad de los sectores economicos mas severamente

afectados en particular.

w0 <

[

Q=< - - - . .

S5 Como resultado y conclusiones, para todos los casos de inmuebles no monovalentes, tanto viviendas como otras tipologias

85 de inmuebles que habitualmente se valoran por el método de comparacion, incluso en los casos especiales de sectores mas
L - - - - - -

i~ @ afectados, no se han estimado caidas significativas de precios.
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Aprobado por el
Ayuntamiento Plen
en sesion Ordinari
25 de julio de 2025,

4° del Orden d
Juan Carlos Utrera Eamaréo‘

Emoval NO Expediente: 41320/2020 (27/09/2020 11:38:11) Pag: 6 / 49
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SONDEO DE MERCADO

DATOS DE TESTIGOS DE VIVIENDAS EN EDIFICIO

Fecha C.P. Emplazamiento Superficie Precio Homogeneizado
(m?2) (€/m?) (€/m?)

29/01/2020 11407 CALLE ARAGON,1-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 120,00 1.034,67 1.198,67

29/01/2020 11407 CALLE MANUEL ALEJANDRO,1-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 120,00 1.115,50 1.265,41

;Zi{ 01/2020 11405 CALLE POLAR,3-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 90,00 1.164,00 1.330,67

]an/‘ rjz 12/2019 11408 CALLE HISTORIADOR MANUEL CANCELA,3-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 100,00 1.212,50 1.363,46

Ezﬁkl!,’ 2019 11408 CALLE JOSE DE SOTO Y MOLINA,1-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 65,00 1.193,85 1.317,90

de fecha

F;i,‘,‘;.‘?‘iz,-' 2019 11408 CALLE JOSE DE SOTO Y MOLINA,22-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 65,00 1.037,69 1.181,10

Secretario General del Pleno

stificante  04/08/2025 I homogeneizado de 1.276,20 Euros/m?2, se ha obtenido mediante ajuste de la muestra de testigos a una distribucion normal. En los

rAmrestgos elegidos se ha contemplado fecha, ubicacion, superficie, antigliedad y calidad constructiva.
a muestra obtenida indica que la poblacion de viviendas en este mercado local se distribuye normalmente.

FIRMA ELECTRONICA
Ju

O

2, [
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SALIDA
12/08/2025

Ayuntamiento
. de Jerez

ZE00 T T
| !
| !

Z000 ' '
! !
| !

. i i
E 1£00 X T
- | > |
o > > :
& X * % !
o i i
w qgoo ; :
! !
| !
€00 | |
| !
| !
. i i
Iz = E I= I kE I 5 5]
M2
% Valores testigos utilizados corregidos en funcion de sus caracteristicas

;le

Valor vivienda a valorar

El valor asignado de 1.276,20 Euros/m?2 se ha obtenido mediante un ajuste técnico del anterior valor homogeneizado, resultando un factor
corrector de 1,00.

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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Su referencia: CAD-93
DATOS DE TESTIGOS DE VIVIENDAS ADOSADAS
Fecha C.P. Emplazamiento Superficie Precio Homogeneizado
(m2) (€/m2) (€/m2)
10/10/2019 11406 CALLE LIBIA,10-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 106,00 1.165,09 1.375,30
29/07/2020 11405 AVDA JOSE MANUEL CABALLERO BONALD,12-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIL 92,00 1.249,46 1.401,69
29/07/2020 11408 CALLE SALVADOR SANCHEZ BARRUDO,25-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 102,00 1.350,39 1.495,29
XD2J15Q0Y870294/04/2020 11407 URB ADELFAS LAS II FASE,24-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 97,00 1.320,00 1.478,59
Verificacion de la intggridad en
ttps:/hwww.sedeelectprili0fe1 0/ 2019 11406  CALLE LANZAROTE,12-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 115,00 1.206,09 1.414,29
es/verificafirmal
Aprobado por el E28/07 /2020 11405 CALLE CORDOBA,12-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 94,00 1.341,49 1.488,74
Ayuntamiento Pleng de Jerez,
en sesion Ordinarid de fecha

25 de julio de 2025,

particular

40 del Orden del Dia.

Secretario General ¢el Ples

FIRMA ELECTRONICA
Justificante ~ 04/08/2025
O
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REG.INT.SECRETARIA

REGISTRO DE

SALIDA
12/08/2025
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Valor vivienda a valorar

Juan Carlos Utrera @haralor homogeneizado de 1.442,32 Euros/m2, se ha obtenido mediante ajuste de la muestra de testigos a una distribucion normal. En los
fags elegidos se ha contemplado: fecha, ubicacion, superficie, antigliedad y calidad constructiva.
bstra obtenida indica que la poblacion de viviendas en este mercado local se distribuye normalmente.

El valor asignado de 1.442,32 Euros/m?2 se ha obtenido mediante un ajuste técnico del anterior valor homogeneizado, resultando un factor

corrector de

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 -

1,00.

www.euroval.com
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Verificacion de la mte
https://www.sedeelectrpnica.jerez.

Aprobado por el [Excmo.

Emoval NO Expediente: 413202020 (27/09/2020 11:38:11) Pag: 8 / 49
Su referencia: CAD-93
DATOS DE TESTIGOS DE LOCALES
Fecha C.P. Emplazamiento Superficie Euros/m2
(m2)

15/01/2020 11408 CALLE ARMAS DE SANTIAGO,15-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 105,00 1.116,27
09/03/2020 11406 CALLE SORDITA (LA),3-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 110,00 1.102,27
21/03/2020 11408 CALLE ARQUITECTO JOSE VARGAS,6-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 79,00 970,93
23[03/2020 11404 AVDA AMONTILLADO (DEL),3-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 100,00 873,00
esheifcaime)(/04/2020 11408 CALLE FRANCOS,41-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 81,00 832,00
o ecson oreinar] 2014/2020 11408  CALLE CARACOLAS,2-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 70,00 803,71

en sesion Ordinari
25 de julio de 2025 particular

40 del Orden det-Bras
Juan Carlos Utrera Camarga

Secretario General fiel Fenpplazamiento

FIRMA ELECTRONICA
Justificante 04/08/2025

C.T.F. V. Crujia Fachada

Ponderacion V. Crujia Ponderada

(%) (Euros/m2) (%) (Euros/m2)

ARMAS DE SANTIAGO,15-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 100,00 1.116,27 10,00 111,63

..i;? CALLE SORDITA (LA),3-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 100,00 1.102,27 10,00 110,23
CALLE ARQUITECTO JOSE VARGAS,6-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 92,50 1.049,65 15,00 157,45
AVDA AMONTILLADO (DEL),3-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 100,00 873,00 25,00 218,25
CALLE FRANCOS,41-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 92,50 899,46 25,00 224,86
CALLE CARACOLAS,2-JEREZ DE LA FRONTERA/CADIZ 96,81 830,19 15,00 124,53
Valor Crujia Ponderada (Euros/m?2) : 946,95

Valor Crujia Ponderada
(Euros/m?2)

946,95

Valor Homogeéneo
Medio (Euros/m2)

970,06

Factor
corrector

1,00

Valor Asignado
(Euros/m?2)

970,06

Para el calculo del Valor homogéneo medio del local se ha seguido la técnica del Coeficiente de Tabla de Fondo, consistente en determinar el
Valor del metro cuadrado en la primera crujia de fachada de cada uno de los testigos y una vez ponderados, calcular el Valor homogéneo
medio del local que se valora aplicando el Coeficiente de Tabla de Fondo.

RDS_AYT-282/2025

REG.INT.S

CRETARIA

REGISTROD

SALIDA
12/08/2025

Ayuntamiento

v
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Su referencia: CAD-93 Eu Roval
DATOS DE TESTIGOS DE GARAJES
Fecha C.P. Emplazamiento Superficie Euros/m?2
(m2)

16/06/2020 11408 CALLE HISTORIADOR MANUEL CANCELA 2 JEREZ DE LA FRONTERA CADIZ 25,00 400,00
16/ 0(1)' 2020 11408 CALLE ESCRITOR ANTONIO QUINTERO Y RAMIRE 1 JEREZ DE LA FRONTERA ( 25,00 360,00
16/06/2020 11408 CALLE GRECIA 3 JEREZ DE LA FRONTERA CADIZ 25,00 313,60
Ve?fl?c:j;ns i?:iifié}ﬂ‘” 2020 11402 CALLE PRIETA 4 JEREZ DE LA FRONTERA CADIZ 30,00 400,00
M iS20/01/2020 11407 CALLE ARAGON 1 JEREZ DE LA FRONTERA CADIZ 25,00 440,00
Ao e E%iguzozo 11407 CALLE MANUEL ALEJANDRO 1 JEREZ DE LA FRONTERA CADIZ 25,00 432,00

en sesion Ordinari

25 de julio de 2025) particular

e ouen i Pdalor asignado de 388,40 Euros/m2 se ha obtenido mediante un ajuste técnico de la media aritmética de los testigos.
uan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025

AR

AEODDbservaciones

;1;'1 ustificacion del precio de venta de Garajes vp:
i

USO VIVIENDA PROTEGIDA:

En el caso de las viviendas protegidas, el valor que consta en este informe como "valor
de mercado" se refiere en realidad al valor unitario maximo legal referido a la

i Aplicamos el 60% de la vivienda protegida. 1098.34€ * 60% = 659€
Justificacion del precio de venta de Pisos vp:

construida con comunes, y extrapolado entre el modulo correspondiente al régimen general, y
correspondiente al régimen especial.

Para el calculo del valor unitario del suelo destinado a vivienda protegida, en primer lugar
calcula el valor extrapolado de entre los modulo de VPO de régimen general (75%) y
(25%). Y a partir de este valor medio, referido a la superficie util, se obtiene el valor
referido a la superficie construida con comunes, aplicando una relacion estimativa de 1,25.

- Modulo R. General: 1.394,72 euros/m?2 util.
- Modulo R. Especial: 1.307,55 euros/m2 util.

(1.394,72 x 0,75) + (1.307,55 x 0,25) = 1.372,93 euros/m2 qtil.
1.372,93 euros/m2 util / 1,25 = 1.098,34 euros/m2 construido con comunes.

RDS_AYT-282/2025
ECRETARIA

REG.INT.S

REGISTRO D
SALIDA
12/08/2025

<o
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9.- NIVEL DE TASACION
Nivel de Tasacion NIVELI NIVEL I : Incluyen todos los terrenos que no pertenecen al nivel II

NIVEL II : Incluyen los terrenos clasificados como no urbanizables en los que no se permite edificar para usos
diferentes a su naturaleza agricola, forestal, ganadera o que estén ligados a una explotacion economica
permitida por la normativa vigente.

También incluyen los terrenos clasificados como urbanizables que no estén incluidos en un ambito de
desarrollo del planeamiento urbanistico o que estandolo, no se hayan definido en él las condiciones para su

desarrollo.

XD2JI5Q0Y8Z0A24

e b Os-| CALCULO DE VALORES TECNICOS

es/verificafirmal

Aprobado por el AdnYalor por aplicacion del Método Comparacion
Ayuntamiento Pleno dé Jerez,
en sesion Ordinariayde fecha
25 de julio de 2025 19X ede

40 del Orden dehf¥a: - - - s -
;ga-‘yalmn Carios Uers B Al0r por aplicacion del Método Comparacion ajustado

Secretario General ¢ leprocede

FIRMA ELECTRONICA o, 3 .
Justificante  04/08/2025 |or por aplicacion del Metodo Residual
[=] & ] . N .

3yigC.1.- Método Residual Estatico

t‘-.ii;_ﬁi
(a3t

C.2.- Método Residual Dinamico

SUELO
VALOR ASIGNADO (Euros) 182.261,80

Total: 182.261,80 Euros

D) Valor por aplicacion del Método de Actualizacion de rentas

No procede

E) Valor de mercado adoptado

Método empleado Residual Dinamico
VALOR DE MERCADO (Euros) 182.261,80

Total : 182.261,80 Euros

F) Valor Hipotecario
§ % Método empleado Residual Dinamico
N =
% % VALOR HIPOTECARIO (Euros) 182.261,80
= 5
= : Total : 182.261,80 Euros
N o
& & G) Valor de venta rapida
No procede.
TR 11.- VALOR HIPOTECARIOITASACION
oz §
528 Métodos de Valoracion utilizados Residual Dinamico
o5 S
o =
g VALOR HIPOTECARIO/T, ASACION (Euros) 182.261,80
58 Total : 182.261,80 Euros
<o

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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12.- CONDICIONANTES Y ADVERTENCIAS

Condicionantes

Esta tasacion queda condicionada por:

[DR1] [C2] El valor de tasacion queda CONDICIONADO a la aportacion de documentacion registral acreditativa segun lo
ecido por la Orden ECO/805/2003 de 27 de Marzo y su posterior modificacion por la Orden EHA 3011/2007 de 4 de
Octubre, cuyos datos y descripcion coincidan con los utilizados en el presente informe.

XD2JI5Q0Y8Z0A24
Verificacion de la intef m’aﬂ ales.
htpsimwsececiec EMIERB] [A1] Se ADVIERTE que el presente informe se emite bajo la afeccion de circunstancias excepcionales, sin
esherfcaimgy dentes, de confinamiento y escasa actividad motivadas por la pandemia global del COVID-19, las cuales comportan
Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Penddit@dncertidumbre significativa sobre cual pueda ser la evolucion futura del valor de mercado de los inmuebles valorados.
o dfjﬁgﬁf‘;gg”;l?air@ﬂa evolucion dependera de la magnitud del impacto que la pandemia ejerza sobre el conjunto de la economia y sobre
49 del orden dJ@s. variables que son relevantes para la formacion de precios.
éﬁ?gjﬁf%‘;gg{; Alfte esta falta de normalidad en el mercado, se han adoptado una serie de medidas adicionales en los métodos de
FIRMA ELECTRONICA cion, que ayudan a obtener valores que reflejen razonablemente la situacion actual del mercado y que se indican
nforme (ver punto 9 'Analisis de mercado').
[ E‘ A1l] Advertencia que no afecta al valor de tasacion.
: -,:k- dvertencia informativa. Ya se han tenido en cuenta al determinar el valor las medidas necesarias para reflejar la

L

i situacion actual del mercado.

[OTR8] [A1] Se advierte que la informacion catastral descriptiva y grafica del inmueble no se encuentra expedida dentro
de los tres meses anteriores a la fecha de valoracion.

[DUE7] [A1] Se ADVIERTE que para determinar la clase de suelo y el aprovechamiento urbanistico del terreno valorado se
ha consultado la documentacion de planeamiento. No obstante, se recomienda solicitar Cédula Urbanistica o Certificacion
del Ayuntamiento. Se debera tener en cuenta que el valor de tasacion no tiene en cuenta posibles impugnaciones de
terceros o sentencias judiciales sobre el planeamiento vigente que no hayan sido informadas al tasador en el momento
de la solicitud de informacion urbanistica.

Existen discrepancias registrales catastrales las cuales no inducen a dudas, debido a que tras realizar consulta en la Sede
del Catastro nos confirman que es coincidente con la titularidad registral.

13.- OBSERVACIONES Y CONSIDERACIONES FINALES

El informe se ha realizado de acuerdo con la metodologia y criterios de la Orden ECO/805/2003, de 27 de Marzo, (BOE
de 7 de abril), sobre "Normas de valoracion de bienes inmuebles y determinados derechos para ciertas finalidades
financieras”, modificada por la Orden EHA/3011/2007 de 4 de Octubre (BOE de 17 de octubre), y por la Orden
EHA/564/2008 de 28 de Febrero (BOE de 5 de marzo).

Calificacion del riesgo del inmueble
Existe un mercado ralentizado con oferta y demanda estancadas.
La evolucion previsible del entorno supone alguna ventaja en su comercializacion futura.

§ é Las caracteristicas internas del inmueble suponen alguna ventaja en su comercializacion futura.
S
& ‘EE Visado Firmas Visita inmueble
Z‘ z Fecha 27/07/2020
2 IS Tasador JUSTO ALFONSQ VAZQUEZ SANCHEZ
x o ARQUITECTO TECNICO
Emision del informe
Fecha 27/09/2020
8 . § Tasador JUSTO ALFONSO VAZQUEZ SANCHEZ
FES (ARQUITECTO 'I:ECNICO)
a5 =~ ARQUITECTO TECNICO
o -

Caducidad del informe

Fecha limite de validez 27/03/2021

- LIMITES Y CONDICIONES DE ESTE INFORME

<o - La valoracidon se ha elaborado sobre la informacién documental aportada y la obtenida de la visita de inspeccion. No se incluyen por tanto los posibles vicios
ocultos que pudiera presentar el inmueble, asi como las igualmente posibles cargas, gravamenes y limitaciones que no constan en la documentacion facilitada.
- Toda la documentacién e informacion utilizada para la realizacion de este informe, suministrada por el solicitante o terceros, y que se indica en el informe, se
considera fidedigna, dado que se aportan en fotocopias no autentificadas -salvo las que expresamente se citan en el informe- por lo que no se asume

responsabilidad sobre su veracidad y las consecuencias dimanantes de la misma.

- Todos los datos, caracteristicas, instalaciones, calidades. etc., se indican sélo para que el lector pueda tener una mejor vision de la propiedad. Los valores
calculados que se indican en el informe, se refieren al inmueble en su conjunto, y no a partes aisladas del mismo, salvo que se indique expresamente.

- Este informe es confidencial y su utilizacién debe enmarcarse sélo dentro del ambito y finalidad para el que ha sido solicitado. Ello significa que este informe no
es valido para finalidades distintas de la indicada en su primera pagina. Queda absolutamente prohibida su reproduccion total o parcial, o cualquier referencia al
mismo, en documentos, publicaciones, informes o circulares de cualquier tipo, sin la autorizacion expresa de EUROVALORACIONES, S.A.

- Informacion sobre Proteccion de Datos de Caracter Personal

En cumplimiento del Regl to Europeo 2016/679 (RGPD) y de la Ley Organica 3/2018 de Proteccién de Datos Personales y garantia de los derechos digitales le
mostramos la informacion basica sobre el tratamiento que Euroval iones, S.A. realizara con los datos personales que nos ha facilitado:

- Informacién basica sobre proteccion de datos

Responsable: Eurovaloraciones, S.A. Finalidad: Prestacion del servicio de tasacidn solicitado. Legitimaciom: Ejecucién de un contrato o consentimiento expreso del
interesado en base al prescriptor del servicio solicitado. Destinatarios: Los datos podran ser cedidos a las empresas del grupo, asi como a tasadores y/o empresas
colaboradoras para prestacién del servicio (Encargados de Tratamiento) sin que exista ningtin otro tipo de cesion de datos a terceros, salvo obligacion legal.
Derechos: Tiene derecho a acceder, rectificar y suprimir los datos, asi como otros derechos, como se explica en la informacion adicional. Informacidn adicionat
Puede consultar la informacion adicional y detallada sobre Proteccién de Datos en el siguiente enlace: https:/ /euroval.com/politica-de-privacidad.

- INSCRITA EN EL BANCO DE ESPAN

euroval.com

- Fax 902 103 516
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ANEXO: ANALISIS DE RIESGO URBANISTICO DEL SUELO

ENTIDAD TASADORA EUROVALORACIONES, S.A.
Fecha de referencia 27/09/2020
Encargo recibido de NEINOR HOMES, S.A.

nte NEINOR HOMES SA

stral 53020A1560002400001IK

s ceRon, 8
https:/ . ‘ féiagmca jerez. CADIZ
s/verificafirmal JEREZ DE LA FRONTERA

Aprobadg por el Excmo.
ayortcodige-postal. 11591
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
0 del Orden del Dia

42.del Qrden del Dia.____
Juan arlos Utrera CTERISTICAS 1 2 3 4 5
Secrgtario General del Pleno
FIRMA ELECTRONICA 3
Justificante  04/08/2025
Tl Tipo de suelo Suelo urbano consolidado Suelo urbano no Suelo urbanizable Suelo urbanizable no Suelo no urbanizable o
] consolidado sectorizado (programado) sectorizado (no ristico valorado con
programado) expectativas urbanisticas
5
DESARROLLO |2  Desarrollo del Urbanizacién finalizada | Proyecto de urbanizacién Planeamiento de Planeamiento de Planeamiento de
planeamiento aprobado desarrollo aprobado desarrollo aprobado | desarrollo no redactado o
definitivamente inicialmente no aprobado
3
GESTION 3 Sistema de Licencia Agente urbanizador o Compensacion Cooperacion Expropiacion o sin gestion
gestion concierto
5
% AMBITO |4 % del dmbito 100% >80% >60% >50% <50%
valorado
2
(5 2 Superficie parcela <10.000 <100.000 <500.000 <1.000.000 >1.000.000
m
TAMARO DEL
PROYECTO 3
6  Aprovechamiento <10.000 <50.000 <150.000 <250.000 >250.000
sobre rasante (m2)
1
o «|MUNICIPIO |7 Categoria del Capitales y similares Capitales y similares >20.000 >10.000 <10.000
% - municipio y n@ habitanteg >100.000 >50.000
g U
= g ’
Z ; TIPOLOGIA (8  Producto a VPO o VPP de 12 12 Residencia libre 23 Residencia, hotel, Industrial, logistica, Dotacional, recreativa,
o 5 desarrollar Residencia oficina, comercial aparcamiento otros
g g
Ly w0
o< Y
0z 8
[CRERFS]
| -~
o
23
IES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPARNA ) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 5 - www.euroval.com




Su referencia: CAD-93

N Expediente: 4132072020 (27/09/2020 11:38:11)

Pag: 13/ 49

b ]
Euroval

CALCULO DEL VALOR DEL SUELO POR EL METODO RESIDUAL DINAMICO

El Valor del Suelo lo obtenemos como diferencia entre el valor actualizado de los cobros (I) y los pagos (G) que intervienen en la promocion:

Vs

Verificacion de la integridad en
https://www.sedeelectronica.jerez.

Aprobado por el fxcmo,
Ayuntamiento Plend de Jergs,
en sesion Ordinarig de fecm
25 de julio de 2025 paaficli]

40 del Orden dfl [{fp. @
Juan Carlos Utrera §ggre
Secretario General §e'Be

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025

Fisicos

De Mercado

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025
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5 Donde:
- =]l
- I i G Vs Valor del suelo.

:é(ml’ ;lm)“’

xp2115QovsAetores considerados a efectos de establecer los plazos de desarrollo:

Factores considerados
Figuras de desarrollo pendiente

Fase de gestion alcanzada

Sistema e iniciativa de ejecucion

Composicion de la propiedad

Permisos (simultaneidad urbanizacion/construccion reglada)
Incertidumbres legales/administrativas (Gestion)
Incertidumbres legales/administrativas (Urbanizacion)
Incertidumbres legales/administrativas (Construccion)

Estado de la urbanizacion (%)

Paralizacion (Urbanizacion)

Paralizacion (Construccion)

Superficie del ambito (m2 suelo bruto)

Conectividad con el resto de la trama urbana

Situacion del suelo respecto de la trama urbana

Topografia del suelo

Dificultad constructiva

Ubicacion

Superficie construible total (m2 "techo" lucrativo) (Urbanizacion)
Superficie construible total (m2 "techo" lucrativo) (Construccion)

Tipologia/uso y morfologia
Volumen de oferta competitiva (suelo; m2 techo)

Importe de los cobros previstos en el momento t.

Importe de los pagos previstos en el momento S.

Ne de periodos de tiempo previstos desde el momento de la valoracion hasta que se produce cada uno de los cobros.
Ne de periodos de tiempo previstos desde el momento de la valoracion hasta que se produce cada uno de los pagos.
Tipo de actualizacion elegido correspondiente a la duracion de cada uno de los periodos de tiempo considerados.

Evaluacion adoptada
Pendiente planeamiento desarrollo

Pendiente delimitacion unidad ejecucion
Compensacion

Desconocido

Inicio con porcentaje de urbanizacion entre 60 y 100
No se conocen incertidumbres

No se conocen incertidumbres

No se conocen incertidumbres

0%

Etapa paralizada

Etapa paralizada

(100.000 ... 500.000]

Obras sencillas a iniciativa del promotor
Urbanizable colindante con urbano
Llano

Residencial y terciario oficinas
Neutra

(50.000 ... 150.000]

(50.000 ... 150.000]

Vivienda libre 12 residencia
(100.000 ... 200.000]

Volumen de oferta competitiva (producto terminado y en curso; m2 techo) (100.000 ... 200.000]
Volumen de demanda competitiva del periodo (suelo y producto terminado y Mediana

en curso)
Relacion oferta/demanda

Capacidad de acceso a financiacion

Ubicacion

Superficie construible total (m2 "techo" lucrativo) (Construccion)

Tipologia/uso y morfologia
Volumen de oferta competitiva (suelo; m2 techo)

Demanda equilibrada con la oferta
Solo a determinados clientes (riesgo medio-bajo)

De acuerdo a los siguientes factores fisicos y de mercado se estima una comercializacion de la promocion:

Neutra
(50.000 ... 150.000]

Vivienda libre 12 residencia
(100.000 ... 200.000]

Volumen de oferta competitiva (producto terminado y en curso; m2 techo) (100.000 ... 200.000]
Volumen de demanda competitiva del periodo (suelo y producto terminado y Mediana

en curso)
Relacion oferta/demanda

Capacidad de acceso a financiacion

Demanda equilibrada con la oferta
Solo a determinados clientes (riesgo medio-bajo)

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com
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Periodificacion en meses considerada

e

;]rbanizacilin

XD2JI5Q0Y8Z0A24

Verificacion de la integridad en: ks
https://www.sedeelectromca.Jerez.(omcclon
es/verificafirmal

Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
40 il Orden dél Dia, Ventas
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

L]
e

FIRMA ELECTRONICA 0
Justificante  04/08/2025
O

Superficie del ambito de suelo (m2s)

% de suelo del ambito valorado

20

Superficie de suelo (m2s) valorado

321.014,00
4,57
14.664,00

80 100 120 (Meses)

Usos autorizados (Superficies construibles excluyendo cesiones obligatorias)

Usos/tipologias Superficie construible No Bajo
(m2t) Elementos rasante
Viviendas adosadas 52.004,16 550 O
Viviendas en edificio 26.391,60 280 O
Viviendas en edificio VP 38.613,60 418 O
Locales 13.001,04 - |
Garajes B/R 8.400,00 280
Garajes VP B/R 12.540,00 418
Coste de planeamiento y gestion urbanistica pendiente 176.567,85 Euros
é % Plazo para el comienzo de la gestion urbanistica desde el origen -- meses
§ % Plazo para la finalizacion de la gestion urbanistica desde el origen 40 meses Duracion de la gestion urbanistica
ow
(% E Coste de las obras de infraestructuras pendientes 22.881.747,77 Euros
O
2 & Plazo para el comienzo de las obras de infraestructura desde el origen 41 meses
Plazo para la finalizacion de las obras de infraestructura desde el origen 71 meses Duracion obras de infraestructura
W Superficies construibles sobre el suelo valorado (excluyendo cesiones obligatorias)
()
85 S Viviendas adosadas 2.376,59
& Viviendas en edificio 1.206,10
g Viviendas en edificio VP 1.764,64
C_ Locales 594,15
<3 Garajes B/R 383,88
Garajes VP B/R 573,08
Coste de construccion (PEC) 91.311.523,63 Euros
Euros/m2
Viviendas adosadas 749,70
Viviendas en edificio 654,50
Viviendas en edificio VP 630,70
Locales 416,50
Garajes B/R 238,00

EUROVALORACIONES, S.A. - C.I.F. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com

41 meses

31 meses



Garajes VP B/R

Meses para el pago del proyecto desde el origen

Meses para la concesion de la licencia desde el origen

Plazo para el comienzo de la construccion desde el origen

necesarios

XD2J15Q0Y8Z0A24
Verificacion de la ime!]]
https://www.sedeelectrg

Aprobado por ¢l ridad, salud, y control de calidad de las obras

Ayuntamiento Pleno de Jerez,

ra la finalizacion de la construccion desde el origen

sobre suelo (Impuestos no recuperables, aranceles
rios y gastos de administracion del promotor)

e rarmiotiorarios técnicos por proyectos, direccion de las obras,

en sesién Ordinarialk no recuperables y aranceles necesarios D.O.N.

25 de julio de 2025, particular

M@%{e‘; de licencias y tasas de la construccién
Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General ¢g|Rlena

de seguros y organismo control técnico
FIRMA ELECTRONICA
Justificante _04/08/2025| de administracion del promotor
ErAE

Viviendas adosadas

Viviendas en edificio
Viviendas en edificio VP
Locales

Garajes B/R

Garajes VP B/R

Plazos de venta

Euros/m2
1.442,32

1.276,20
1.098,34
970,06
388,40
659,00

66

66
97

257.351,59

4.519.536,76

1.785.568,49
3.555.663,06
1.484.864,67
5.320.169,01
6.275.879,09

N° Expediente: 413202020 (27/09/2020 11:38:11) Pag: 15/ 49
Su referencia: CAD-93
261,80

meses

meses

meses

meses

Euros

Euros

Euros
Euros
Euros
Euros

Euros

Duracion de la construccion

Hip. futuro (5 primeros afnos)

%o sobre el valor de venta a cobrar por el promotor directamente del comprador antes de terminar la obra.

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com

Viviendas adosadas 9,88 %
Viviendas en edificio 9,88 %
Viviendas en edificio VP 4,88 %
Locales 4,88 %
Garajes B/R 4,88 %
Q= Garajes VP B/R 4,88 %
& = % de ventas al terminar la obra.
% % Viviendas adosadas 90,13 %
= Viviendas en edificio 90,13 %
8 g Viviendas en edificio VP 95,13 %
Locales 95,13 %
Garajes B/R 95,13 %
(uo; -8 Garajes VP B/R 95,13 %
%% (% Plazo para el comienzo de la comerdializacion (ventas) desde el origen 81
2 - Plazo para la finalizacion de la comercializacion (ventas) desde el origen 110
% Duracion de las ventas desde el comienzo de la construccion 45
ég Terminacion de las ventas desde el final de la construccion 13
3

meses

meses

meses

meses

Duracion de las ventas

b ]
Euroval

32 meses

-5,00 %

30 meses
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Tipos de primas y riesgo de aplicativo
IPC

Tipo libre de riesgo

Tipo libre de riesgo real

__ Prima riesgo uso Viviendas adosadas
Prima riesgo uso Viviendas en edificio

Prima riesgo uso Viviendas en edificio’

XD2J15QOY: .
J15Q0v8 a riesgo uso Locales

Verificacion de la integridad en

https://www.sedeelectr@ﬁﬂfa ﬁesgo uso Garajes B’.‘R

es/verificafirmal

Aprobado por ¢l Priyma riesgo uso Garajes VP B/R
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha .
25 de julio de 20257ﬁg‘ou de actualizacion
I

40 del Orden del Dra.

Juan Carlos Utrera 3 :
Secretario General m real anual sin apalancar

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
O
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1,100 % Prima riesgo ubicacion
-0,079 % Prima riesgo volumen inversion
-1,166 % Prima riesgo plazo ejecucion
9,00 % Prima riesgo Adicional
9,00 % Prima riesgo liquidez
9,00 % Prima riesgo ponderada
13,00 %
10,00 %
10,00 %
10,201 % Tasa periodica real sin apalancar

0,319 %
0,750 %
0,431 %
0,000 %
0,384 %
9,483 %

0,813 %
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Distribucion por periodos de cobros y pagos
Meses Planeamiento, Construccién Otros gastos Total Total Flujo de Caja Hujode Caja  Flujo de Caja
gestion y obras (PEC) necesarios PAGOS COBROS F.C. Actualizado Urbanizado
infraestructuras (OGN) F.C.A. F.C.
0 4.306,53 0,00 111.768,77 116.075,30 0,00 -116.075,30 -116.075,30 -111.768,77
{ 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.642,73 -1.382,08
7 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.597,23 -1.382,08
3 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.552,09 -1.382,08
4 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.507,32 -1.382,08
5 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.462,90 -1.382,08
XD2JI5Q0Y820A24 g 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.418,85 -1.382,08
Verificacion de a integridad ery 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.375,15 -1.382,08
Pips:win sedeclecionia ergg 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.331,80 -1.382,08
9 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.288,80 -1.382,08
Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de &8, 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.246,15 -1.382,08
;ﬂdsee;'ﬁir; g;dfz%aznsa g: r;em:r 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.203,84 -1.382,08
49 del Orden del Dia. 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.161,88 -1.382,08
Juan Carlos Utrera Camar§3, 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.120,25 -1.382,08
Secretario General del Plepq 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -5.078,96 -1.382,08
4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 5.688,61 -5.038,00 -1.382,08
Justificante 04/08/2025 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.997,37 -1.382,08
=] 4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.957,07 -1.382,08
! 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 4.917,09 -1.382,08
4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.877,44 -1.382,08
4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 4.838,11 -1.382,08
4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.799,09 -1.382,08
4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.760,39 -1.382,08
4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.722,00 -1.382,08
4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.683,92 -1.382,08
4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.646,14 -1.382,08
4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.608,68 -1.382,08
4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.571,51 -1.382,08
4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.534,64 -1.382,08
4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.498,07 -1.382,08
4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.461,80 -1.382,08
4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.425,82 -1.382,08
4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.390,13 -1.382,08
33 4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.354,72 -1.382,08
34 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.319,60 -1.382,08
35 4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 4.284,77 -1.382,08
36 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.250,21 -1.382,08
37 4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.215,94 -1.382,08
38 4.306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 -4.181,94 -1.382,08
39 4,306,53 0,00 1.382,08 5.688,61 0,00 -5.688,61 4.148,21 -1.382,08
40 4.306,65 0,00 1.382,08 5.688,73 0,00 -5.688,73 4.114,85 -1.382,08
41 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -530.593,40 -1.382,08
42 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -526.314,46 -1.382,08
43 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -522.070,03 -1.382,08
- 44 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -517.859,83 -1.382,08
S 45 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -513.683,58 -1.382,08
S E 46 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -509.541,02 -1.382,08
Q x 47 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -505.431,85 -1.382,08
e o 48 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -501.355,83 -1.382,08
Z E 49 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -497.312,68 -1.382,08
» G 50 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -493.302,13 -1.382,08
2 o 51 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -489.323,93 -1.382,08
52 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -485.377,81 -1.382,08
53 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -481.463,51 -1.382,08
54 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -477.580,78 -1.382,08
" 55 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -473.729,36 -1.382,08
o 9 56 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -469.909,00 -1.382,08
288 57 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -466.119,45 -1.382,08
028 58 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -462.360,46 -1.382,08
Qv S 59 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -458.631,78 -1.382,08
= 60 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -454.933,17 -1.382,08
g 61 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -451.264,39 -1.382,08
g 62 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -447.625,20 -1.382,08
§ b 63 738.120,90 0,00 1.382,08 739.502,98 0,00 -739.502,98 -444.015,36 -1.382,08
52 64 738.120,90 2.681.796,43 1.382,08 3.421.299,41 0,00 -3.421.299,41 -2.037.664,16 -2.683.178,51
<5 65 738.120,90 32.443,41 1.382,08 771.946,39 0,00 -771.946,39 -456.049,65 -33.825,49
66 738.120,90 3.607.401,59 3.523.935,43 7.869.457,92 0,00 -7.860.457,92 -4.611.617,34 -7.131.337,02
67 738.120,90 661.008,56 107.866,05 1.506.995,51 0,00 -1.506.995,51 -875.999,51 -768.874,61
68 738.120,90 814.940,30 107.866,05 1.660.927,25 0,00 -1.660.927,25 -957.692,26 -922.806,35
69 738.120,90 994.097,57 107.866,05 1.840.084,52 0,00 -1.840.084,52 -1.052.438,20 -1.101.963,62
70 738.120,90 1.199.143,40 107.866,05 2.045.130,35 0,00 -2.045.130,35 -1.160.281,28 -1.307.009,45
71 738.120,77 1.429.787,80 107.866,05 2.275.774,62 0,00 -2.275.774,62 -1.280.722,39 -1.537.653,85
72 0,00 1.684.601,87 107.866,05 1.792.467,92 0,00 -1.792.467,92 -1.000.600,25 -1.792.467,92
73 0,00 1.960.873,60 107.866,05 2.068.739,65 0,00 -2.068.739,65 -1.145.509,02 -2.068.739,65
74 0,00  2.254.525,64 107.866,05 2.362.391,69 0,00 -2.362.391,69 -1.297.561,77 -2.362.391,69
75 0,00  2.560.113,05 107.866,05 2.667.979,10 0,00 -2.667.979,10 -1.453.590,32 -2.667.979,10
76 0,00  2.870.914,53 107.866,05 2.978.780,58 0,00 -2.978.780,58 -1.609.835,77 -2.978.780,58
77 0,00  3.179.123,77 107.866,05 3.286.989,82 0,00 -3.286.989,82 -1.762.076,99 -3.286.989,82
78 0,00  3.476.139,04 107.866,05 3.584.005,09 0,00 -3.584.005,09 -1.905.805,60 -3.584.005,09
79 0,00  3.752.939,67 107.866,05 3.860.805,72 0,00 -3.860.805,72 -2.036.438,93 -3.860.805,72
80 0,00  4.000.528,40 107.866,05 4.108.394,45 0,00 -4.108.394,45 -2.149.557,36 -4.108.394,45
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-111.768,77
-1.370,93
-1.359,88
-1.348,91
-1.338,03
-1.327,24
-1.316,54
-1.305,92
-1.295,39
-1.284,94
-1.274,58
-1.264,30
-1.254,11
-1.243,99
-1.233,96
-1.224,01
-1.214,14
-1.204,35
-1.194,64
-1.185,00
-1.175,45
-1.165,97
-1.156,56
-1.147,24
-1.137,98
-1.128,81
-1.119,70
-1.110,67
-1.101,72
-1.092,83
-1.084,02
-1.075,28
-1.066,61
-1.058,00
-1.049,47
-1.041,01
-1.032,61
-1.024,29
-1.016,03
-1.007,83

999,70
991,64
983,65
975,71
967,84
960,04
952,30
944,62
937,00
929,44
921,95
914,51
907,14
-899,82
-892,57
885,37
878,23
871,15
864,12
857,15
850,24
843,38
-836,58
829,83
-1.598.052,67
-19.983,39
-4.179.067,70

-446.938,15

-532.091,04

-630.269,20

-741.516,84

-865.335,12

-1.000.600,25
-1.145.509,02
-1.297.561,77
-1.453.590,32
-1.609.835,77
-1.762.076,99
-1.905.805,60
-2.036.438,93
-2.149.557,36
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81 0,00  4.210.410,74 346.292,36 4.556.703,10 946.924,16 -3.609.778,94 -1.873.445,11 -3.609.778,94
82 0,00  4.375.076,08 1.530.523,54 5.905.599,62 946.924,16 -4.958.675,46 -2.552.757,21 -4.958.675,46
83 0,00  4.488.442,90 336.200,40 4.824.643,30 946.924,16 -3.877.719,14 -1.980.175,30 -3.877.719,14
84 0,00  4.546.231,34 336.200,40 4.882.431,74 946.924,16 -3.935.507,58 -1.993.478,25 -3.935.507,58
85 0,00  4.546.231,34 336.200,40 4.882.431,74 946.924,16 -3.935.507,58 -1.977.401,98 -3.935.507,58
86 0,00  4.488.442,90 336.200,40 4.824.643,30 946.924,16 -3.877.719,14 -1.932.653,61 -3.877.719,14
87 0,00  4.375.076,08 336.200,40 4.711.276,48 946.924,16 -3.764.352,32 -1.861.021,53 -3.764.352,32
88 0,00  4.210.410,74 336.200,40 4.546.611,14 946.924,16 -3.599.686,98 -1.765.262,65 -3.599.686,98
89 0,00  4.000.528,40 336.200,40 4.336.728,80 946.924,16 -3.380.804,64 -1.648.931,92 -3.389.804,64
90 0,00  3.752.939,67 336.200,40 4.089.140,07 946.924,16 -3.142.215,91 -1.516.168,75 -3.142.215,91
91 0,00  3.476.139,04 336.200,40 3.812.339,44 946.924,16 -2.865.415,28 -1.371.458,12 -2.865.415,28
92 0,00  3.179.123,77 336.200,40 3.515.324,17 946.924,16 -2.568.400,01 -1.219.385,71 -2.568.400,01
XD2I15Q0Y820A2 3 0,00  2.870.914,53 336.200,40 3.207.114,93 946.924,16 -2.260.190,77 -1.064.405,23 -2.260.190,77
Votfcadkn d a ntegidad 3 0,00  2.560.113,05 336.200,40 2.806.313,45 946.924,16 -1.949.389,29 -910.634,16 -1.949.389,29
hitps i sedeelectronica j GRS, 0,00  2.254.525,64 336.200,40 2.590.726,04 946.924,16 -1.643.801,88 -761.690,07 -1.643.801,88
eshverificafimal 96 0,00 1.960.873,60 336.200,40 2.297.074,00 946.924,16 -1.350.149,84 -620.574,97 -1.350.149,84
Aprobado por el Exem@7 0,00  2.930.865,00 336.200,70 3.267.065,70 946.924,18 -2.320.141,52 -1.057.816,22 -2.320.141,52
Aeynuzéasg:f'ggﬁ‘::gg g: gec y 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 25.350.914,27 25.122.579,92 11.361.703,30 25.122.579,92
25 de julio de 2025, parti@ar 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 21.923.680,48 21.605.346,13 9.732.608,46 21.695.346,13
___49del Orden del Digpg 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 18.959.780,33 18.731.445,98 8.335.227,05 18.731.445,98
é‘fgg:gfg‘é;’:{':l §:|m 161 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 16.396.574,96 16.168.240,61 7.136.616,42  16.168.240,61
IRMA ELECTRONLEA 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 14.179.893,73 13.951.559,38 6.108.517,25 13.951.559,38
0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 12.262.889,46 12.034.555,11 5.226.687,73 12.034.555,11
EETE 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 10.605.048,30 10.376.713,95 4.470.332,43 10.376.713,95
: 105 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 9.171.333,55 8.942.999,20 3.821.612,32 8.942.999,20
106 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 7.931.445,16 7.703.110,81 3.265.224,48 7.703.110,81
107 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 6.859.179,42 6.630.845,07 2.788.041,54 6.630.845,07
108 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 5.931.875,13 5.703.540,78 2.378.802,42 5.703.540,78
109 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 5.120.934,71 4.901.600,36 2.027.846,98 4,901.600,36
110 0,00 0,00 228.334,35 228.334,35 4.436.410,01 4.208.075,66 1.726.888,44 4,208.075,66
TOTAL 23.058.315,62 99.386.723,45 15.123.832,85 137.568.871,92 175.236.670,25 37.667.798,33 3.989.947,46 60.726.113,95
Valor del suelo (Método residual dinamico)
Valor del Suelo Actual 3.989.947,46 Euros  Total ambito
Valor Final del Suelo Urbanizado 18.718.922,22 Furos  Total ambito
Carga urbanistica inscrita 0,00 Euros  (obras de infraestructuras finalizadas y recepcionadas)

VALOR DE TASACION 182.261,80 Euros
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-1.873.445,11
-2.552.757,21
-1.980.175,30
-1.993.478,25
-1.977.401,98
-1.932.653,61
-1.861.021,53
-1.765.262,65
-1.648.931,92
-1.516.168,75
-1.371.458,12
-1.219.385,71
-1.064.405,23
-910.634,16
-761.690,07
-620.574,97
-1.057.816,22
11.361.703,30
9.732.608,46
8.335.227,05
7.136.616,42
6.108.517,25
5.226.687,73
4.470.332,43
3.821.612,32
3.265.224,48
2.788.041,54
2.378.802,42
2.027.846,98
1.726.888,44

18.718.922,22
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Situacion del inmueble en el municipio
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Ayuntamiento Pleno de Jerez,

en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular

40 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General del Pleno
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Aprobado por el Excmo.

SECTOR PAGO DE LIMA

Situado al nordeste del nicleo principal, forma parte de una gran &ea de crecimisnio que ocupa temenos clasificados como Suslo
Urbanizabée no sectonzado del Plan de 1985 que abarcan desde San José Obrero & Guadalcacin El sector se sitda en |a zona
noroaste de dicho drea. enfre al arroyo, el bulevar scbre la anfigua via de Aimargen, of nicleo de Guadalcacin y la carelera que

uhe Jaraz y deho ndeleo, englobands el Camino de Espera y la Bariada del Pago de Lima_

DETERMINACIONES DE LA ORDENACION ESTRUCTURAL

A et tnene e tomer | [ Clasificacién del suslo:  URBANIZABLE SECTORIZADO - Usa dominante: RESIDENCIAL |
25 de julio de 2025, particular
49 del Orden del Dia. Superficie bruin: 321014 of Superficie de suelo con apravechamiento: 21014 o
Juan Carlos Utrera Camargo, r ] o
Secretario General del Pleno Superficie de susto publico asocado: 0
FIRMA ELECTRONICA - ~
Justificante  04/08/2025 Coeficiente edificabifidad 04500 m/m | Edificabiidad mimma de VPO (33,00% sfres) 420804 m
o Maxima edificabilidad: 144456 m" Densidad mixima (viviendas/Haj: %
4 Maxima edificabilidad residencial: 130011 o © N* ma. Total viviendas / N® min VPO: 1155 /478
Area de Reparto: SuUS- 1.1 Aprovechamierto medio: 0,3300
Conticienie Subzonal: 0,9648 Aprovechamienio objetivo en subzona! 139111 UA
Coalicientn Tipalogico: 0,9630 Derechos de las prop. en subzony 98,820 UA
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DETERMINACIONES DE LA ORDENACION PORMENORIZADA

mmummmmm

La ordenacion estructursl marca la conversidn an doble val con zona verde central de ia antigua via de Almargen. el redisafio del
Camino de Espera y la Carretera Jerez-Guadalcacin y el establecimienio de una 20ra verde do proteccidn del aroyo, deblendo la
ordenackbn pormenorzada o bien « resto de ronas verdes & equipamisnto pablico, asi como conectar convenientemenle ol Secior
con su entormo consolidado.

CRITERIOS ¥ DIRECTRICES PARA LA ORDENACION DETALLADA:

Porcentajes de edificabilidad por uso y tipologia: B Cesianes minimas de Dotaciones y Espacios Librea:
Cobectivas (méx.): (50,00%) 72228 m
Unifamiiares (mdx ) (40.00%)  §7.783 o Min. cesitn de espacio lbre plblco (12,00%) 38522 m*
Comercial y lercizrio (min. ). (10,00%) 14.446 m" Min. cesitn de squipaméento piblico:  (20m” /vv)  33.495 m"
Actividades econdmicas (mdx); (0,00%;) 0 m Min. cesitn total dotaciones (m’ /100 m’ edif. res_) )

T |

Tipologias admisibles: UF: E1/D1; CT: F2F3; Terciario: G4

Vierlo estructurants: sobre |3 antigua via de Almasgen: Tipo | (64 m), en actusles Caming de Espera y Jerez-Guadalcacing tpo Il
{31 m).

Nimero minimo de plaras de aparcamienios en visles plblicos: 1155

La cesidn minima de daolacones pdblicas eslabiecidas eslarin por encima de lo marcado an & articulo 17 de la LOUA.

Para su desarrofio sord de aplicacion lo dispuesio on of aparado b7 del Ar. 11.1.8 de las Normas Urbanisticas,

La deposicidn de zonas verdes y equipamientos es orlentaliva. debiendo larse su ordenacidn delinitiva en & Plan Parcial,

SISTEMA DE ACTUACION: COMPENSAGION-COOPERACION

Dado gue en esie dmbito rbanisfico la Adminisiracién ostenla opciones de compra respecto de una impontante superficie de doha
#mbito, con ocasion de la aprobacion del instrumanio de desarrolio serd el momento en que & concretard & sistema de actuacion
aplicatie,

[PROGRAMACION:

2% CUATRIENIO INICIATIVA: PRIVADA-PUBLICA ]
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Interior.Documentacion acreditativa del Aprovechamiento Urbanistico
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Jerez patre boddon

Es la tipologia dominante de la zona F “Edificios de Viviendas™ y en la mayor parte de B
“Barriadas Singulares”, pudiendo desarrollarse en la zona A “Centro Histérico” y C “Manzana
Compacta Tradicional”,

F. Residencial Plurifamiliar,

Se considera que hay una sala tipologia de Residencial Plurifamiliar. Se describen sus subtipos,
y los cuadros con sus delerminaciones. Tras ellos, las compatibilidades para cada subtipo.

Cualquier subtipo compatible debera respetar las caracteristicas morfolégicas del subtipo original
marcado en Planos de Ordenacion Completa Pormenorizada. Un subtipo compatible no debe
alterar la configuracion de ciudad o morfologia urbana sefalada para una manzana en dichos
Planos.

Caso de existir locales en planta baja, formaran parte del proyecto de la edificacion, y su fachada
debera estar compuesta con la de las plantas altas, manteniendo la unidad de estilo. Se
marcaran los huecos de la fachada de planta baja desde el proyecto, no siendo admisible un
muro clego o con tabigues palomeros, sin dividir, ain cuando el local esté sin uso definido,
dabiendo acabarse la fachada de los locales a un nivel similar al de las viviendas, aunque el
local esté sin ocupar.

Los subtipos posibles de esta tipologla Residencial Plurifamiliar son los sigulentes:

Subtipo F1
Edificio De Viviendas Entre Medianeras (EV/M)

Sélo admisibles en zonas de manzana compacta, segln se define su implantacion morfologica
enelart 7.4.2.

Es el edificio que forma parte de una manzana compaclta y cuya edificacién es consecuencia de
la ordenacion urbanistica proveniente del sisterna de alineaciones de calle, siendo la tipologia
que conforma los ensanches tradicionales Al menos dos de sus lados estan en contaclo con
otras edificaciones, excepto cuando la edificacion astd en esquina, con lo que uno de los lados
es medianero, y el contrario es fachada a la calle o espacio libre no edificado. Las fachadas
pueden estar o no retranqueadas de las alineaciones exteriores segun se indique para cada
caso en las Normas Particulares.

Parcela | Altura | Frente | Aparcam. Retranqueos
Tipologia | \inima | ‘méax. | fachada | en parcela[Fachada | Fondo | Lateral | Co/"cabilidad
F1 800 ) 20 1.5 0 - 0 *)

(") La altura maxima sera la marcada en planos.

En suelos sometidos a Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada para el ambito de
suelo correspondiente, sera el instrumento de Planeamiento el que sefalara la edificabilidad de
cada manzana.

118
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Interior.Documentacion acreditativa del Aprovechamiento Urbanistico

Para edificaciones no provenientes de Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada,
la edificabilidad maxima sera igual al resultado de muitiplicar la superficie de parcela por el n® de
plantas y por el coeficiente 0,80.

Este tipo se refiere tanto a blogques en manzana compacta, como a bloques de nuevos
crecimientos definidos de esta forma en los planos pormenorizados.

Sublipos admisibles y compatibilidades donde se marque F1 en los planos de ordenacion
pormenorizada completa o en fichas de ARVAIA/API:

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabllidad
de F1 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre
albergando usos admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Subtipo F2
Bloque Aislado (BQ)

Edificio de viviendas cuya disposicion es aislada dentro de la parcela: a veces comparte la
parcela con otros bloques. Es la tipologia predominante en los poligonos de vivienda de los
sesenta y setenta. En cada promocién los bloques suelen ser similares y en ocasiones estan en
contacto parcial entre si. Deben cumplir las condiciones de retranqueos, ocupacion y distancia
entre bloques que se marcan tanto en estas Normas Generales como en las Particulares.

Parcela | Altura | Frente | Aparcam. Retranqueos T
Tipologia | rinima | max. | fachada | en parcela [Fachada | Fondo | Lateral | Cocabiiidad
F2 800 | () | 20 15 M 1 en 0]

(*)La altura maxima sera la marcada en cada zona de nuevo crecimiento en concrelo, (ya sea en
instrumentos de desarrollo para urbanizable sectorizado o en fichas y planos de plan para
urbano no consolidado), o bien la exislente o propuesta marcada en planos para el suelo urbano
consolidado.

En suelos sometidos a Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada para el ambito de
suelo correspondiente, sera el instrumento de Planeamiento el que sefalara la edificabilidad de
cada manzana.

Las bamadas anteriores al PGMO 95 y realizadas en su mayoria con bloques con tipologia F2,
se consideraran con la edificabilidad agotada, salvo lo indicado en los planos de Ordenacin
Completa Pormenorizada del PGOU. No obstante, podran hacerse sustiluciones de los blogues
existentes: Los nuevos bloques a edificar podran conservar la altura y edificabilidad de los
bloques sustituidos, pudiendo modificar su perimetro sin aumentar la ocupacion, por medio de un
Estudio de Detalle.

Para edificaciones no provenientes de Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada, y
que no estén afectadas por el parralo anterior, la edificabilidad maxima sera igual al resultado de
multiplicar |a superficie de parcela por el n® de plantas y por el coeficiente 0,40,

(**) Los retranqueos a lateral y fondo seran como minimo la mitad de la altura de la edificacion,

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque F2 en los planos de ordenacion
pormenorizada completa o en fichas de ARVAIA/API:

Texte Refundido — Febraso 201)
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S ——— - F3: Con las condiciones de retranqueo del subtipo F2
es/verificafirmal
Ayumaments peno de Jre, * G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad
Rbarr it de F2 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre
QT albergando usos admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

Justificante  04/08/2025 5
T po F3

Edificio De Viviendas Con Patio De Manzana (EV/PM)

Es el edificio que, siendo consecuencia de |a ordenacion urbanistica proveniente del sistema de
alineaciones de calle, también tiene alineacion interior, conformando con otros edificios similares
un patio de manzana comun, normalmente dedicado a espacio libre. Pueden dar lugar a
manzanas cerradas, abierlas o semiabiertas. Las fachadas pueden estar o no retrangueadas de
las alineaciones exteriores segun se indique para cada caso en las Normas Particulares. Los
espacios libres que definen las edificaciones se destinaran a zona verde privada mancomunada.

Se advierte expresamente que no tienen consideracion de Residencial Plurifamiliar las viviendas
adosadas con accesos individualizados desde calle publica o privada, rodada o peatonal,
aunque estén en régimen de propiedad horizontal, debiendo considerarse como unifamiliar en

hilera.
Parcela | Altura | Frente | Aparcam. Retranqueos . ”
Tipologla minima | max. | fachada |en parcela|Fachada |Fondo |Lateral Edificabilidad
F3 800 ) 20 1.5 (") () ") ()

{(*) La altura maxima sera la marcada en cada zona de nuevo crecimiento en concreto, (ya sea
en instrumentos de desarrollo para urbanizable sectorizado o en fichas y planos de plan para
urbano no consolidado), o bien la existente o propuesta marcada en planos para el suelo urbano
consolidado.

En suelos sometidos a Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada para el ambito de
suelo correspondiente, sera al instrumento de Planeamiento el que sefialara la edificabilidad de
cada manzana.

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

Para edificaciones no provenientes de Planeamiento de Desarrollo con edificabilidad asignada,

REGISTRO DE

la edificabilidad maxima sera igual al resultado de multiplicar la superficie de parcela por el n® de
plantas y por el coeficiente 0,40.

SALIDA
12/08/2025

(**) Los retranqueos a lateral y fondo, si existieran, seran como minimo la mitad de la altura de la

edificacién, pudiendo regularse posiciones adosadas a medianera en un instrumenlo de
planeamiento de desarrolio y siempre que ello no implique la generacion de medianeras vislas.

Ayuntamiento
de Jerez

(""*) El retranqueo delantero debe ser cero, salvo que en las condiciones generales de
separacian entre edificios {art. 7.3.9 y 7.4.4 entre otros), se obligue a un retranqueo delantero
para cumplir dicha distancia minima entre edificios (caso de edificio de cierta altura dando a una

——

=
=
=

calle de poca anchura). También podra ser mayor que cero si, ademas de recogerio asl en el
estudio de detalle, con ello se mejora la morfologia urbana. por ejemplo cuando en el entorno
inmediato hay edificios con retranqueo a fachada mayor que cero.
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Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque F3 en los planos de ordenacion
pormenorizada completa o en fichas de ARVAIA/API:

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad
de F3 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre
albergando usos admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Condiciones particulares de la Residencial Plurifamiliar

1. Aunque la tipologia dominante sea la de Residencial Plurifamiliar, se admitira en las
parcelas que por su superficie y configuracion asi lo posibilitaran, la tipologia de edificio de
Actividad Economica o Terciario por plantas, (G4), siéndole de aplicacion las condiciones de
ocupacién/edificabilidad de la zona F y exigiéndose la dotacion de aparcamientos en sétano o
semisdtano correspondiente a dicha Subzona G4

2. La edificabilidad se marca para cada Subzona en funcién de la altura asignada. En el
caso de que se frate de zonas provenientes de planeamiento de desarrollo con aprobacion anterior
a 2007, prevalecera la edificabilidad recogida en dicho planeamiento. Para parcelas sin edificar
que no provengan de planeamienio de desarrollo y no tengan edificabilidad asignada,
(normalmente tramadas de color en su lotalidad), la edificabilidad se define sobre el lotal de la
parcela segun los pardametros anteriores. Sin embargo, cuando en la documentacion gréfica se
sefiale la ordenacion y se fijen alturas y alineaciones obligatorias (interiores y exteriores), primaran
estas prescripciones especificas y particulares sobre las generales que le pudieran ser de
aplicacion por las presentes Normas, Para parcelas en las que ya existen blogues, y en los que se
sefala individualizadamente su altura, la edificabilidad se correspondera con la ya existente.

3. Los patios de manzana deberdn conservar y respetar los arboles existentes.

4, Serd obligatoria la disposicion, como minimo, de las siguientes plazas de aparcamiento
sublerrdneo, 0 en zona comin acotada y delimitada al efecto (cumpliendo el art. 7.4.3 entre otros):

- En solares mayores de 800 m® 1,5 plazas de aparcamiento por cada vivienda o
apartamento de renta fibre en el nicleo principal; 0,75 plazas por cada vivienda o
apartamenio de proteccién oficial en Régimen General en Venta; una plaza por cada
vivienda libre en pedanias y entidades locales; 0.5 plazas por vivienda si se trata de
Régimen Especial o en Alquiler; una plaza por cada 100 m? de oficina y/o comercio; una
plaza por cada 50 m® o 5 plazas de uso hotelero, recrealivo o sanitario. Si por las
condiciones geométricas del solar esta condicion obligara a mas de 2 plantas de sotano,
no sera obligatorio mas que el nimero de plazas de aparcamiento que entren en esas
dos primeras plantas.

. En solares entre 400 m" y 800 m": una plaza de aparcamiento por cada vivienda o
apartamento de renta libre; 0,5 plazas por cada vivienda o apartamento de proteccion oficial
de cualquier régimen; una plaza por cada 100 m? de oficina y/o comercio, uso hotelero,
recreativo o sanitario. Si por las condiciones geometricas del solar esta condicién obligara
a mas de una planta de sotano, no sera obligatorio mas que el numero de plazas de
aparcamiento que entren en esa primera planta.

- En solares menores de 400 no serd obligatoria la disposicién de aparcamiento en
sbtano o zona comuin,

5. No serdn posibles garajes individualizados en el frente de planta baja con accesos
directos desde la calzada. Para promociones de hasta 10 viviendas, no se admitira mas de un

Texto Refundido — Febrero 2011
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omEOvIORaT acceso rodado a dicha parcela y por tanto un vado. Para promociones de mas de 10 viviendas,
oottt se admitiran dos accesos y por tanto dos vados por cada calle pablica a que de la parcela,
eseiicaimal siempre que exista una separacion de 50 m. entre vados, a no ser que por su tamaio o
Ay St do ez, condiciones geométricas fueran necesarios mas accesos por condiciones de evacuacion segun
Bbaryabiciclautingod el CTE o por el cumplimiento de estas Normas en relacion a su uso. Ademas de estas plazas, el
___49del Orden del Dia.__ viario publico al que den frente las parcelas debera garantizar toda la dotacion de aparcamiantos

Juan Carlos Utrera Camargo,

Secretario General del Pleno establecida en el planeanﬂenlo de desarrolio wmmndiﬂ‘me‘

FIRMA ELECTRONICA
6. Al menos una de las alineaciones exteriores de los solares sera siempre a viales o espacios
RREE libres publicos, garantizando de esta forma el acceso desde estos.

~ En los edificios de viviendas, el acceso a los locales comerciales cumplira los requisitos de
acceso publico. Ejemplos de locales admisibles son los que tienen frente y acceso a vial o espacio
publico (Frente de acceso piblico, Art 7.3.8.4 de las Normas), o los que formen parte de una galeria
comercial. No se admiliran locales en espacio privado interior de manzana si su acceso es
compartido con el recorrido del acceso a viviendas.

8. El itinerario por los espacios comunes del edificio parte del acceso comdn al exterior. A
partir de éste se accede a las zonas destinadas a uso y concurrencia publica, que dan acceso a
las viviendas y estan situadas en las distinlas plantas, estando comunicadas entre si por
escalera desde planla baja hasta la cubierta, si esta es lransitable. Caso de existir ascensor,
éste llegard a todas las plantas a donde llegue la escalera comin.

Se prohiben por encima de la altura maxima las escaleras no comunitarias y sus castilletes
(escaleras de uso privalivo para una vivienda, con acceso individualizado a cubierta).

9. Se debera disponer en proyecto un espacio para tendedero, ya sea coman o privativo de
cada vivienda, sin posibilidad de vistas desde la via publica, prohibiéndose el tendido de ropa en

fachadas.

10. Se permitira la instalacidn de ascensores adosados a fachadas exteriores de bloques de
viviendas existentes qua no tengan ascensor, con £l procedimiento sefalado en el art. 7.3.3 para la
moadificacion de la alineacion exterior,

REG.INT.SECRETARIA

11.  Ademds de los ascensores del punto anterior, en zonas marcadas en Planos de Ordenacion
Completa Pormenorizada como “Espacio no edificado interior de manzana” podran realizarse
construcciones auxiliares (art 7.3.16).

RDS_AYT-282/2025

12. Las condiciones de uso seran las de su Zona de Ordenanzas (F), segin se refleja en el

REGISTRO DE

Capitulo | del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

SALIDA
12/08/2025

13.  En lo referente al resto de condiciones de la edificacion, (superficies y geometria de patios,
balcones y cuerpos volados, alturas, ceramientos de parcela, retranqueos, etc, se estara a lo

dispuesto en el Titulo de Normas Generales de Edificacion.
Art. 7.48. Actividades Economicas

G.  Actividades Economicas.

Ayuntamiento
de Jerez

——

=
=
=

Se define como edificacion para Actividades Economicas aquella que realizandose en las zonas
a tal efecto previstas esta deslinada a albergar fundamentalmente usos contemplados dentro de

121
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Como norma general y complementada en las condiciones que se desarroiian en la regulacién

e de intervencion en edificaciones catalogadas, los nuevos usos a implantar en el interior de estas
s sdesicorcajor edificaciones deberan respetar la estructura existente, siendo el limite de nimero de plantas o
e entreplantas el que resulte de las posibilidades que cada edificacion pueda albergar sin alterar
Ayuntamiento Pleno de Jerez, su configuracion volumétrica. En este sentido, prevalece esta norma sobre el numero de plantas
25 de o de 2025 partiir establecido en planos, ya que esle responde al estado actual de la edificacion.
Juan Carlos Utrera Camargo,
:iiﬁ:l%:éﬁ:ﬂ.:f; Las alturas minimas de las plantas que se dispongan en cualquier intervencion seran de 3
metros de suelo a suelo, tanto en planta baja como en las superiores. En las plantas bajo
Er cubiertas inclinadas, al menos el cincuenta por ciento (50%) de su superficie debera tener una

altura libre igual o superior a dos metros con cincuenta centimetros (2,50 m.). En estos casos,
computara a los efectos de edificabilidad, todo espacio con altura superior a dos metros con diez
centimetros (2,10 m.).

En caso de edificaciones de cubierta inclinada y catalogadas como de interés genérico, se
dispondré obligatoriamente un vacio principal comunitario en una posicion centrada o de manera
que se mantenga la vision del espacio bodeguero original en el lugar de mayor singularidad.
Para las catalogadas como de Conservacion arquitectdnica se observara, en general, la misma
norma, debiendo justificarse convenientemente para otra solucion las especiales condiciones de
diafanidad de la solucién arquitecténica propuesta.

Las instalaciones y castilletes necesarios deberan quedar debidamente integradas en el volumen
existente, ubicandose en posiciones no visibles desde la via pdblica y sin sobresalir mas de 1,5
m de la envolvente de la nave en la vertical de la proyeccitn de cada punto. Las chimeneas de
ventilacion obligatorias deberan minimizarse buscando la maxima reduccién de su impacto sobre
cubierta.

Para la intervencion en los edificios protegidos, se lendrd en cuenta lo dispuesto en su

correspondiente Ficha del Catalogo, que podra restringir las consideraciones generales de
intervencion que se definen a continuacion. En los edificios no protegidos, caso de conservarse,
se seguirdn los mismos criterios.

- Para edificios destinados a Actividades Economicas, se admitiran entreplantas con una
ocupacion equivalente al 10% de la superficie de planta baja.

- Para edificios destinados a uso Residencial y compatible, se admitiran entreplantas con

una ocupacion equivalente al 40% de la superficie de planta baja en bodegas
calalogadas como de Interés Generico, y del 60% en el resto.

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

REGISTRO DE

En coherencia con lo expresado en anteriores parrafos, no sera de aplicaclén para estos
edificios las dotaciones de aparcamientos exigidas en otras tipologias como G1 y G2.

SALIDA
12/08/2025

=
=

Subtipo G4:
Edificacién por plantas de uso terciario o para Actividades Economicas

Ayuntamiento
de Jerez

G4 refleja una edificacion dedicada a actividades economicas y terciarias desarroliada por
plantas, pudiendo Incluir oficinas, usos administrativos, servicios privados de inlerés piblico,

servicios empresariales, actividades tecnologicas, hosteleria y hotelero. Esta tipologia se

Tzt Refundido ~ Feorme 201)
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XD2I5QUYBZ0A24 desarrolla normalmente en zonas residenciales, siendo posible también en zona de Actividades
Verificacion de la integridad en: Emms .
https:/www.sedeelectronica jerez.
eslverificafirma/
Aprobado por el Excmo. LaB mlnm Seféﬂ IES SMMQS:
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, icul }
P 1. Las definidas en el Planeamiento de Desarrollo.

Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

2. En defecto de lo anterior, las definidas para la tipologia de referencia de cada Zona de
Justificante_04/06/2025 Ordenanzas (Plano Zonas de Ordenanza Globales):

Zona A > Se aplicaran las condiciones impuestas a G4 como tipologia compatible para A
(similares a las de C1 en volumen).

Zona C > Se aplicaran las condiciones impuestas a G4 como tipologia compatible para
C1.

Zona D > Con las condiciones de parcela minima, altura, retranqueo, frente minimo y
edificabilidad de D1, conservando las condiciones de aparcamientos de G4 para
implantaciones en solares mayores de 500 m® y siempre albergando usos admitidos en la
zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Zona E > Se aplicardn las condiciones impuestas a G4 como tipologia compatible para
E1, E2 6 E3, segun lo sean la mayoria de las parcelas colindantes o del entorno proximo.

Zona F > Se aplicaran las condiciones impuestas a G4 como tipologia compatible para
F3. En este caso, si no viene sefalado en planes, el nimero de plantas sera Il

Zona G > Se aplicaran las condiciones impuestas a G2

a. No se consideraran fuera de ordenacion las edificaciones existentes que incumplan
algunos de los parametros resultantes de aplicar los criterios antes resefados, y se
hayan realizado conforme a licencia; Las parcelas calificadas como G4 que estuviesen
calificadas como equipamiento privado en el PGMO-95 conservaran la edificabilidad que
dicho PGMO les otorgaba.

Los estandares minimos de aparcamientos responderdn a lo establecido en las condiciones
particulares de los subtipos G1 y G2.

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

REGISTRO DE

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se mamue G4 en los planos de ordenacién
pormenorizada completa o en fichas de ARVAIAJAPI: Sera admisible el subtipo G5 con las
condiciones mas restrictivas tanto de G4 como de G5.

SALIDA
12/08/2025

También serd admisible el uso de vivienda con la tipologia de referencia antes mencionada para
cada Zona de Ordenanza Global en que se encuentre situada la parcela, con las limitaciones
antes descritas, y siempre que la parcela provenga de un ambito cuyo origen esta en un
Planeamiento de Desarrollo, cuyo uso global fuera el de vivienda, o que marcara la
compatibllidad de viviendas para la parcela citada.

Ayuntamiento
de Jerez

——

=
=
=
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4. El aprovechamiento subjetivo serd el correspondiente al patnmonializado derivado del

VXﬁDZJ“?‘I’YB(Z"’:i“ Proyecto de Reparcelacion que estuviese aprobado al liempo de la entrada en vigor del Plan
hﬂps://\mw.seQeelectr:nica.jere%. Gaml; 8!1 m 0330 el m d@ w m Y m m el mmﬁanu 31 Sueb
Aprm:o::“;; — urbanizable ordenado, sin perjuicio de lo dispuesto en el apartado anterior.
Ayunta_n)iento _Plerp de Jerez,
25 o o do 2035, prtculr 5 Se aplicaran idénticas reglas de interpretacion y resolucion de dudas que las expresadas
Ty — en el articulo correspondiente a los Ambitos de Planeamiento Incorporado del Urbano.
Secretario General del Pleno
6. Enlos Ambitos de Planeamiento Incorporado del Suelo Urbanizable Ordenado Transitorio
OFd podréan alterarse de forma puntual las determinaciones urbanisticas pertenecientes de las fincas

incluidas en estos ambitos mediante |a tramitacion de una modificacién puntual del instrumento
de planeamiento de desarrollo incorporado o bien mediante Plan Especial para la alteracion de
las determinaciones de la ordenacion pormenaorizada potestativa, excepto cuando tenga por
objeto sustituir fa Innovacion incorporada en este Plan respecto al planeamiento antecedente
reflejada en el apartado de determinaciones complementarias, en cuyo caso para su valida
modificacion debera tramitarse el correspondiente expediente de Modificacion de Plan General.

Art. 11.1.8.  El estatuto del Suelo Urbanizable Ordenado y Sectorizado.

1. Son derechos y deberes de los propietarios del suelo urbanizable en las calegorias de
ordenado y sectorizado:

a) Derechos. Los derechos y facultades del propietario del suelo urbanizable en las
categorias de ordenado y sectorizado. son:

al) Elaprovechamiento urbanistico al que tendran derecho el conjunto de propietarios
de terrenos comprendidos en un sector, serd el que resulte de aplicar a su

superficie el 90 % del aprovechamiento tipo del area de reparto.

a.2) En el sistema de compensacion, a instar el establecimiento del sistema y
compeltir, en la forma determinada legalmente. por la adjudicacion de la gestion
del mismo, y en todo caso, adherirse a la Junta de Compensacion o soficitar la
expropiacion forzosa.

ad) En el sistema de cooperacion, a decidir si la financiacion de los gastos de
urbanizacion y gestion, los realiza mediante pago en metdlico o mediante
aportacion de parte de sus aprovechamientos urbanisticos subjetivos.

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

REGISTRO DE

ad) En el sistema de expropiacion por gestion indirecta, a competir en union con los
propietarios afeclados por la adjudicacion del sistema. pudiendo ejercitar el
derecho de adjudicacion preferente en los términos legalmente formulados; y en
todo caso, a instar la electiva expropiacién en los plazos previstos para la

SALIDA
12/08/2025

=
=

ejecucion de la unidad, pudiendo solicitar la iberacién de la misma para que sea
evaluada por la Administracion su procedencia.

Ayuntamiento
de Jerez

a5) Ceder los terrenos voluntariamente por su valor o, en todo caso, percibir el
corespondiente justiprecio, en el caso de no parlicipar en la ejecucion de la
urbanizacién

Texts Rafindido - Febrers 1011
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b) Deberes. Los deberes del propietario del suelo wrbanizable en las categorias de

XD2JI5Q0Y8Z0A24

Verificacion de la integridad en: mm y mma m:
hnps:/NMw.Asleq:eleﬁctror;ica.jerez.

Aorabado por ol Examo, b.1) Cuando el sistema de ejecucion sea el de compensacion, promover la
gt rd it transformacion de los terrenos en las condiciones y con los requerimientos
25 de Julo de 2025, particular exigibles establecidos en fa legislacion urbanistica y en el presenle Plan, este
“Juan Carlos Utrera Camargo, deber integra el de presentacion del correspondiente Plan Parcial, cuando se trate
e ook de un Sector sin ordenacién detallada, asi como la presentacion de la
documentacion requerida para el establecimiento del sistema.

b.2) Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio los terrenos destinados por la
ordenacion urbanistica a viales como dotaciones, y gue comprenden tanto las
destinadas al servicio del sector o ambito de actuacion como los sistemas
generales incluidos, e incluso los excluidos pero adscritos a la unidad de
ejecucion a los efectos de su obtencion.

b.3) Ceder obligatoria y gratuitamente al Municipio la superficie de los terrenos, ya
urbanizados, en que se localice la parte de aprovechamiento urbanistico lucrativo
correspondiente a dicha Administracién en conceplo de participacion de la
comunidad en las plusvalias generadas por la actividad publica de planificacion y
gque asclende al 10% del aprovechamiento medio del area de reparto en que se
integra fa unidad de ejecucion.

b.4) Proceder a la distribucion equitativa de los beneficios y cargas derivados del
planeamiento, con anterioridad a la ejecucién material del mismo, lo cual exigira la
aprobacion del proyecto de reparcelacion de modo previo al inicio de las obras de
urbanizacion.

b.5) Ceder la superficie de terrenos en los que deban localizarse los excedentes de
aprovechamiento que tenga la unidad de ejecucion respecto del aprovechamiento
medio del area de reparto. Estos excesos se podran destinar a compensar a
propietarios afectados por sistemas generales y reslantes dotaciones no incluidas
en unidades de ejecucién, asi como a propietarios de lerrenos con un
aprovechamiento objetivo inferior.

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

b.6) Costear la urbanizacion, y en el caso del sistema de compensacion ejecutarla en
el plazo establecido al efecto.

REGISTRO DE

b.7) Ademas de la urbanizacion genérica del apartado anterior, financiar los gastos
que proporcionalmente se impongan en los distintos Sectores, para la ejecucion
de infraestructuras y dotaciones generales o locales. exteriores o interiores, y
cualesquiera ofras cargas suplementarias que se Impongan, pudiendo
comprender también las de instalaciones y edificaciones, cuando se prevea

SALIDA
12/08/2025

expresamente en los ambitos de actuacion, todo ello de conformidad con lo
establecido en los art. 113, y 86.d de la LOUA.

Ayuntamiento
de Jerez

Para asegurar el cumplimiento de este deber, asi como que dicho cumplimiento
se realice de modo que se cumpia el principio general de la justa equidistribucion,

——

=
=
=

se establece una participacion en la financiacion de los costes de urbanizacion
referidos anteriormente, y resefiados igualmente en el art. 4.2.12.3 equivalente al
producto de aplicar al aprovechamiento subjetivo el 15% del valor de la unidad de

13%
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Verificacion de la integridad en: Wmem urbanizada, definida ¥ valorada a razon de 351 €UA. , lo Qque
s sedeclectonic ez da como resultado 52,65 €/U.A. Este importe lendrd una reduccion del 50% en
e aquellos ambitos urbanisticos situados fuera del nicleo principal, segun se define
A e e de teme en la Memoria del presente PGOU.
S s
m El referido importe (52, 65 €/U.A, 6 26,33 €/U.A. segun el caso) serd objeto de
:ii;"‘;ﬁg:ﬁ:ﬂ:‘fg actualizacion anual, bien aplicando los indices de actualizacién publicados
anualmente, 0 bien realizando una nueva tasacion del valor del aprovechamiento
Er urbanistico considerado.

b.8) Conservar las obras de urbanizacion y mantenimiento de las dotaciones y
servicios plblicos hasta su recepcion municipal, y cuado asi proceda, conforme a
este Plan, con posterionidad a dicha recepcion.

b.9) Solicitar y obtener las autorizaciones administrativas preceptivas y, en todo caso,
la hcencia municipal, con caracter previo a cualquier acto de transformacion o uso
del suelo, natural o construido.

b.10) Destinar el suelo al uso previsto por la ordenacion.

b.11) Realizar la edificacion en las condiciones fijadas por la ordenaciéon urbanistica,
una vez el suelo tenga la condicion de solar.

b.12) Conservar, y en su caso rehabilitar, la edificacion realizada para que mantenga
las condiciones requeridas para el otorgamiento de autorizacion para su
ocupacion.

b.13) De igual forma serd exigible la financiacion de la ejecucitn de los Sistemas
Generales interiores del ambito a aquellos sectores que cuenten en el calculo del
Aprovechamiento Medio y Objetivo con un Coeficiente de Urbanizacion inferior a
uno (1).

Art. 11.1.9. Régimen del suelo urbanizable ordenado.

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

; La aprobacion de la ordenacion detallada del suelo urbanizable determina:
a) Los terrenos quedaran vinculados al proceso urbanizador y edificatorio.

REGISTRO DE

b) Los terrenos por ministerio de la ley quedaran afectados al cumplimiento, en los términos
previstos por el sistema, de la distribucion justa de los beneficios y cargas y de los
deberes enumerados anteriormente, tal como resulten precisados por el instrumento de

SALIDA
12/08/2025

=
=

planeamiento.

c) Los propietarios tendran derecho al aprovechamiento urbanistico resultante de la
aplicacion a las superficies de sus fincas originarias del noventa por ciento del
aprovechamiento medio del area de reparto.

Ayuntamiento
de Jerez

d) Los terrenos obtenidos por el Municipio, en virtud de cesién obligatoria y gratuita por
cualquier concepto, quedaran afectados a los destinos previstos en el instrumento de
planeamiento correspondiente.

Texto Refundide - Fabewro 2011
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
40 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
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2. En la categoria de suelo urbanizable ordenado transitorio, las cesiones de terrenos a
favor del Municipio o Administracion actuante comprenden:

a) La superficie total de los sistemas generales y demas dotaciones correspondientes a
viales, aparcamientos, parques y jardines, centros docentes. equipamientos deportivo,
cultural y social, y los precisos para la instalacion y el funcionamiento de los restantes
servicios plblicos previstos.

b) La superficie de suelo con aprovechamiento lucrativo, ya urbanizada, precisa para
materializar el diez por ciento del aprovechamiento medio del area de reparto.

c) La superficie de suelo correspondiente a los excedentes de aprovechamientos atribuidos
al sector por encima del aprovechamiento medio del drea de reparto.

3. Salve para la ejecucion anticipada de los Sistemas Generales o locales incluidos en el
sector, quedan prohibido la realizacién de actos de edificacion o de implantacién de usos antes
de la aprobacion del correspondiente Proyecto de Urbanizacién y de Reparcelacion.

4. De igual modo, quedan prohibidas las obras de edificacion antes de la culminacion de las
obras de urbanizacidon salvo en los supuestos de realizacion simultdnea siempre que se
cumplimenten los requisitos y condiciones establecidos en el articulo 9.2.9.

5. El proyecto de edificacion de cualquier licencia que se solicite dentro de la unidad de
ejecucién o elapa de ejecucién deberd incluir el acondicionamiento de los espacios libres de
caracter privado que formen parle inlegrante de la parcela cuya edificacion se pretende. En
casos de espacios libres privados al servicio o que formen parte de los elementos comunes de
dos o mas parcelas, con el proyecto de edificacion de la primera licencia debera definirse el
acondicionamiento de tales espacios libres y garantizarse su ejecucion por los propietarios de las
distintas parcelas, en proporcién a sus cuotas o porcentajes de ejecucion.

6. Se considera que a lodos los efectos se incorporan al desarrollo del suelo las
correcciones y su grado de cumplimiento que se establecieran en el momento de la aprobacion
del desarrollo del planeamiento correspondiente en materia de Vias Pecuarias.

Art. 11.1.10. Ejecucion del suelo urbanizable ordenado.

1. Salvo delerminacién en conlrario en las fichas individualizadas de cada una de las
actuaciones urbanisticas, el &mbito de cada sector del suelo urbanizable ordenado caincidira
con el de la unidad de ejecucion.

2. La gestion de la unidad de ejecucion se realizard por el sistema de acluacion establecido
en cada caso.

Art. 11.1.11. Régimen del suelo urbanizable sectorizado.

1. Mientras no cuenten con ordenacién pormenorizado, en los terrenos del suelo

urbanizable seclorizado, sélo podran autorizarse las construcciones, obras e instalaciones
correspondientes a infraestructuras y servicios publicos y las de naturaleza provisional.
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2. No se podra efectuar ninguna parcelacion urbanistica en el suelo urbanizable sectorizado
sin la previa aprobacion del Plan Parcial correspondiente al seclor donde se encuentren los
lerrenos.

3 No se podra edificar en los seclores del suelo urbanizable sectorizado hasta lanto se
hayan cumplido los siguientes requisitos:

a) Aprobacion definitiva del correspondiente Plan Parcial y Proyecto de Urbanizacion,
b) No se hayan cumplidos los tramites del sistema de actuacién que corresponda.

c) Apraobacion del Proyecto de Reparcelacion.

d)  Ejecucién de las obras de urbanizacion.

4. Una vez aprobado definitivamente el Pian Parcial los terrenos tendran la consideracion de
suelo urbanizable ordenado, siendo de aplicacion el régimen propio de esta categoria de suelo
expuesto en el articulo anterior.

Art. 11.1.12. Ejecucion del Suelo Urbanizable Sectorizado.

En el Suelo Urbanizable Sectorizado, el ambito del Seclor se correspondera con el
ambito de la unidad de ejecucidn.

2 No obstante lo anterior, el Plan Parcial que ordene detalladamente el Sector pueda
establecer, de forma justificada, mas de una unidad de ejecucién en su seno. No podran
delimitarse, dentro de un mismo seclor, unidades de ejecucion cuyas diferencias de
aprovechamiento medio entre si sean superiores al quince por ciento (15%).

3 El Plan Parcial determinara el sistema de actuacion de cada unidad de ejecucion sin
perjuicio de que pueda alterarse con poslerioridad conforme a las previsiones de estas Normas.

LO SEGUN
EL SUELO URBANIZABLE NO SECTORIZADO

Art. 11.2.1.  Definicion.

5 Constituye el Suelo Urbanizable No Seclorizado (SUNS), el restante suelo apto para
urbanizar del Municipio atendiendo a sus caracleristicas naturales, su capacidad de Integracian
de usos urbanisticos asi como a las exigencias de un crecimiento racional y sostenible, cuya
ordenacion no se establece con caracter suficiente, ni se sectoriza en ambitos para su desarrolio
preciso, sin perjuicio de que se proceda a su delimitacion a los simples efectos de su
identificacion y diferenciacion respecto a las demas clases y categorias de suelo asi como para
establecer su régimen de incompatibilidades de uso. Este suelo, que no es necesario para
consequir las previsiones normales del Plan a corto plazo, se entiende imprescindible para dar
cobertura 2 demandas a medio y largo lazo por lo que podra tener un desarrollo anticipado en
cualquier momento del periodo de vigencia del Plan General siempre que se cumplan las
condiciones de seclorizacion establecidas.

Texzo Refimddida - Fabewro 2011
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6. Las alineaciones y rasantes se corresponden con las existentes en [a zona. En las calles de
nueva apertura seran indicativas la traza y rasante, pudiendo definirse con exactitud en el proyecto
de obras ordinarias de urbanizacion.

7. No se admitiran entreplantas, salvo los diferentes niveles dentro de una misma planta que
formen parte del local.

8. Se debera disponer en proyecto un espacio para tendedero privativo de cada vivienda, sin
posibilidad de vistas desde la via piblica, prohibiéndose el tendido de ropa en fachadas.

9. En parcelas con dos planlas de allura maxima y sélo en zonas de ordenanzas C
“Residencial en Manzana Compacta™ e | “Entidades Locales”, se podrian admitir viviendas
diplex con accesos individualizados sl estos accesos no se producen desde calle publica o
privada, sino desde un patio interior de manzana o un patio vividero, limitdndose el nimero de
viviendas en este caso a una cada 120 m” de parcela en zona C y una cada 90 m” de parcela en
zona |, para asl adecuarlas a las caracleristicas de la zona de ordenanzas en las que se
ubicarian.

10.  En lo referente al resto de condiciones de la edificacion, (balcones y cuerpos volados,
alturas, cerramientos de parcela, retranqueos, eic), se estara a lo dispuesto en el Titulo de Normas
Generales de Edificacion, pudiendo matizarse alguna de estas condiciones en las particulares de
cada una de las Areas de Reforma Interior del Suelo Urbano No Consolidado.

11.  Las condiciones de uso serdn las de su Zona de Ordenanzas (C), segun se refleja en el
Capitulo | del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

D.

Es la promocion de tres o mas viviendas (ya que dos seria UF/P o UF/M), colindantes unas con
otras de forma consecutiva y con accesos individualizados a cada vivienda desde calle publica, o
desde calle privada peatonal o rodada, debiendo cumplirse los parametros de parcela minima
total para la promocion y de subparcela minima para cada vivienda, segun lo dispuesto en las
Normas Particulares.

Esta tipologia resulta de la evolucion de la manzana compacta tradicional (art. 7.4.2) hacia
modelos acordes con la forma actual de produccién de ciudad, También se trata de viviendas
entre medianeras en manzana compacta, pero construidas a la vez denfro de una misma
promocion, normalmente en parcela comun. Cada vivienda se desarrolla en una subparcela.
Sobre todo en manzanas con varias promociones distintas. esta tipologia puede dar lugar a
discontinuidades en la manzana, que puede dejar de ser compacta normalmente en los
extremos de cada promocion.

Es la tipologia dominante en la zona de ordenanzas D “Unifamiliares en Hilera", pudiendo
desarrollarse de forma ocasional en la zona C "Manzana Compacta Tradicional”,

Los subtipos posibles de esta tipologia de Unifamiliar en Hilera son los siguientes:

Texts Refundids — Fsbrere 2011
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{*) Los retranqueos a lateral y fondo tienen excepciones reguladas en las Condiciones
Particulares de la tipologia Residencial Unifamiliar en Hilera

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque D1 en los planos de ordenacion
pormenorizada completa o en fichas de ARVAIA/API:

- C1: Admisible solo en parcelas catasirales existentes a la entrada en vigor del presente
Plan General que no cumplan con la parcela minima establecida en D1, aplicando las

determinaciones de D1.
- E1: Con las condiciones del subtipo E1 y la regla general de no generacién de
medianeras vistas.
- G4: Edificio comercial o de servicios, en parcela separada por calle o espacio libre de las
parcelas destinadas a viviendas.
Subtipo D2
(Pedanias y Barriadas Rurales)
- Subparcela Frente |Aparcam. Retranqueos )
S é Tipologia| minima ﬁm Mm:;a fachada en Fach. | Fondo | Lat. suglaiﬁ:'ela
Sl - _ vivienda - | vivienda | parcela
e 3 D2.1] Hilera 1 90 360 [ 6 1 >4 | 23 | * 1
:"2_ D2.2| Hilera 2 20 90 I 9 1 25| 23 | * 1
o
. (*) El retranqueo lateral esta regulado en las Condiciones Particulares de la tipologia Residencial
Unitamiliar en Hilera
§< g Sublipos admisibles y compatibilidades donde se marque D2 en los planos de ordenacion
gg S pormenorizada completa o en fichas de ARVAIA/API:

= C1: Admisible sélo en parcelas catasirales existentes a la entrada en vigor del presente

=
=

Plan General que no cumplan con la parcela minima eslablecida en D1, aplicando las
determinaciones de D1.

Ayuntamiento
de Jerez

- E1: Con las condiciones del subtipo E1 y la regla general de no generacién de
medianeras vistas.

- F1: Con las condiciones de parcela minima, retranqueos, edificabilidad, aparcamientos y
altura de D2.1, y Irente de fachada de F1. Solo podra optarse por F1 para construir VPO,

11¢
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- G4: Edificio comercial o de servicios, en parcela separada por calle o espacio libre de las
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Seaelano Sonera d0 Pono Subparcela | Parcela |Altura (Frente |Aparcam. Retranqueos Edifs
FIRMA ELECTRONICA iC.
Tipalogia mir_nima minima |maxima | fachada en Fachada | Fondo | Lateral Subiare

[OF-N 7 vivienda vivienda | parcela
i . . - Segun
Hilera | Existente - ] Exist == Plan

Para nuevas edificaciones, se admite la condicion de transitoriedad de la Disposicion Final
Segunda (podra ejecutarse la edificacion con las determinaciones de tamano de parcela, altura y
edificabilidad del Planeamiento de Desarrollo siempre que tengan licencia concedida antes de
ranscurridos dos afos desde la aprobacion definitiva del presente Plan General; para licencias
concedidas posteriormente, se aplicaran en el nicleo principal las determinaciones
correspondientes a D1). Para sustituciones, se tendra en cuenta el mismo criterio que para
nuevas edificaciones; en caso de imposibilidad fisica manifiesta, se cumplirén todas las
determinaciones que sea posible cumplir de la tipologia D1.

El retranqueo delantero serd el marcado en su &mbilo de desarrollo. Caso de no existir marco
que lo designe, sera =4 m.

Los retranqueos a laterales y/o fondo respecto a olras edificaciones podran ser cero siempre que
se presente con la peticion de licencia un acuerdo de ambas propiedades de aceptacion mutua
de esa medianeria. En otros casos, el retranqueo debera ser= 3.

Slmpns_adniﬁbbesymmpatbﬂﬁadesdcndasemamuemmmmamdemdenmﬁn

g = pormenorizada completa o en fichas de ARVAIA/API:
§ & - C1: Admisible sélo en parcelas catastrales existentes a la entrada en vigor del presente
5§ Plan General que no cumplan con la parcela minima establecida en D1, aplicando las
@ = determinaciones de D1.
g2

- E1: Con las condiciones del subtipo E1 y la regla general de no generacion de

medianeras vistas.

§<§ - G4: Edificio comercial o de servicios, en parcela separada por calle o espacio libre de las
53% parcelas destinadas a viviendas.

=
=

Condiciones Particulares de 1a tipologia Residencial Unifamiliar en Hilera

1. La edificabllidad y las condiciones geométricas reflejadas en los cuadros de los sublipos
se refieren a la subparcela o parcela privativa de cada vivienda. No se fija ocupacion maxima de
subparcela y si condiciones de implantacion sobre la misma (retranqueos). En el caso de que se

Ayuntamiento
de Jerez

tfrale de zonas provenientes de planeamiento de desarrollo con aprobacion anterior a 2007,
prevalecera la edificabilidad recogida en dicho planeamiento.

Texte Refundido ~ Febraro 2011
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Tmcaiuncanero . LOS retranqueos a lateral y/o fondo fespecto 3 olras promociones podran ser cero siempre que
:ij;;‘afffgzﬁﬁgﬂf; se presente con la peticion de licencia un acuerdo de ambas propiedades de aceptacion mutua
de esa medianeria, para permitir en ambas promociones un refranqueo cero en ese punto; en los

E restantes casos, los retranqueos a lateral y/o fondo respecto a otras promociones debe ser> 3 y
asl evitar medianeras vistas a un patio de otra propiedad.

Cuando un lateral sea fachada, ese retranqueo lateral podra ser libre.

Entre subparcelas de la misma promocion el retranqueo entre fondo y fondo o entre lateral y
fondo podra ser cero siempre que se establezca asi en una promocién unitaria en origen y
siempre que se cumplan las determinaciones establecidas en el Ar.7.3.9.4.

Cuando haya mas de una fachada, sdlo una de ellas se considerara frente de fachada
{(normalmente el frente por el que se accede a la vivienda), pero lodas se deberan tratar
arquitecténicamente como fachadas.

3. La superficie y condiciones geométricas de los patios cumpliran lo dispuesto en el Titulo
correspondiente a las Normas Generales de Edificacion.

4. Los patios de nueva planta o ampliacién deberan conservar y respetar los arboles existentes
cuyo estado de conservacion y porte, rareza o singularidad, asi lo aconsejen.

5. No se permitiran usos terciarios (d) salvo en edificios singulares exclusivos con morfologia

de edificacién aislada, a los que se aplicara la regulacidn de usos terciarios de la Zona de
Ordenanzas “E", o0 en edificios en que ya estuvieran instalados en el momento de |a aprobacion de
esle Plan. El resto de condiciones de uso seran las de su Zona de Ordenanzas (D), segun se refleja
en el Capitulo | del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

6. Las zonas comunes o viales privados que sean acceso a subparcelas de viviendas
cumpliran lo dispuesto en el art. 7.4.5 y deberan tener las condiciones de disefio y seccion
minimas marcadas en el Titulo VIl de estas Normas: en general 10-12m de anchura para viales
rodados y 5 m de anchura para pasos peatonales. Como consecuencia de lo dispuesto en el
punto 1 de las presentes Normas Particulares, no contabilizara a efectos de edificabilidad, de la
superficie de los viales privados mencionados, la parte necesaria para cumplir dimensiones

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

REGISTRO DE

minimas.

SALIDA
12/08/2025

7. Se garantizara un minimo de una plaza de aparcamiento por cada vivienda en interior de
parcela, ya sea en sélano o en espacio comun en superficie. Para promociones de hasta 10

viviendas, no se admitirda mas de un acceso rodado a dicha parcela y por tanto un vado. Para
promociones de mas de 10 viviendas, se admitiran dos accesos y por lanto dos vados por cada
calle pablica a que dé la parcela, siempre que exisla una separacion de 50 m. entre vados, a no
ser gue por su tamano o condiciones geomeélricas fueran necesarios mas accesos por
candiciones de evacuacion segin el CTE o por el cumplimiento de estas Normas en relacién a
su uso. Ademas de estas plazas, el viario plblico al que den frente las parcelas debera

Ayuntamiento
de Jerez

——

=
=
=

garantizar toda la dotacion de aparcamientos eslablecida en el planeamiento de desarrolio
correspondiente.
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8. No se admiten accesos rodados individualizados a cada subparcela si el frente de estas

XOII500Y820024 es < 9 m. Si el frente de lachada de la vivienda es = 9 m., esta podra tenef un aparcamiento
Verfcacen de anegridad en: individual con accesos diferenciados al espacio privativo de cada vivienda, ajustandose el vada
Pipsiay sedeclectonica erez. al lateral y agrupandolo con el vado colindante, consiguiéndose el mayor numero posible de
R AptLOb?dot p(;ll’ el E;cn]\o. mm en e‘ exlﬁﬁDf y Ia mBYOI' mdn pDSibIB enlfe \fm-
en sesion Ordinaria de fecha'
B e oo e o 9.  Las alineaciones y rasantes se corresponden con las existentes en la zona. En las calles de
‘uan Caros Urera Camargo, nueva apertura seran indicativas la traza y rasante, pudiendo definirse con exactitud en el proyecto
de obras ordinarias de urbanizacion. Los viales privados rodados a los que dieran frente las
Justificante  04/08/2025

subparcelas de [as viviendas en ningln caso computaran a efecto de superfice minima de las
mismas, debiendo tener las condiciones de disefio y seccion marcadas en el Titulo de normas de
Urbanizacion.

10.  No se admitiran entreplantas, salvo los diferentes niveles deniro de una misma planta que
formen parte del local o vivienda.

11.  Se debera disponer en proyecio un espacio para tendedero privativo de cada vivienda, sin
posibilidad de vistas desde la via publica, prohibiéndose el tendido de ropa en fachadas.

12.  En lo referente al resto de condiciones de la edificacion, (baicones y cuerpos volados,
alturas, cerramientos de parcela, retrangueos etc, se estara a lo dispuesto en el Titulo de Normas
Generales de Edificacion.

La residencial unifamiliar aislada se define como Ia tipologia edificatoria en una o dos plantas de
altura, ubicada exenta sobre una parcela de terreno, y cuya separacion de los linderos debe ser

mayor o igual a 3 metros, sin perjuicio de lo que se establezca por cada zona o subzona de
ordenanza en cuanto a retrangueos minimos.

Se entiende como Residencial Unifamiliar Pareada la tipologia edificatoria en una o dos plantas
que tiene uno de sus lados medianero con otra vivienda de las mismas caracteristicas y los
restantes lados de la edificacion separados de los linderos de la parcela una distancia no inferior
a los 3 metros, salvo que se eslablezca alguna particularidad en las Normas Particulares. La
composicion serd uniforme, al menos dos a dos, evitlando las medianeras vistas, no
admitiéndose reducciones de la parcela minima.

REG.INT.SECRETARIA
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REGISTRO DE

La tipologia E es la dominante de la zona de ordenanzas E “Unifamiliares aisladas y pareadas”.

SALIDA
12/08/2025

Los subtipos posibles de la Residencial unifamiliar Aislada y Pareada son los siguientes:

E . Subtipo E1
i
& Subparcela Frente |Aparcam.| Retranqueos
Bt Tipologia | minima | A" fachada| en [Fach [Fondo|Lat| . Fone
) vivienda vivienda | parcela i
E1.1_ | Aslada | 500 [ 15 1 >4 | >3 |>3] 06
El.2 | Pareada | 250 [ 10 1 >4 | 23 [23] 07

Teon Refundids - Febwaro 1011
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esheifcafimal Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque E1 en los planos de ordenacion
A Peno de erez, pormenorizada completa o en fichas de ARVAIA/API:
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular [

40 del Orden del Dia. - G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad
Pkl de E1 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre
albergando usos admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Justificante  04/08/2025

Subtipo E2

Teokgla Subp?rcela Altura ':cr;f:;a Aparcam, Retranqueos Edific
ipo minima en 7
iviend max. i ia |Fach. |Fondo |Lat.| subparcela
E2.1 Aislada BOO Il 20 1 =24 | >4 (>4 0.6
E2.2 Pareada 500 Il 15 1 24 | 24 |24 0.6

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque E2 en los planos de ordenacidn
pormenorizada completa:

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad

de E2 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre
albergando usas admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

Subtipo E3

Subparcela Altura Frente | Aparcam. Retranqueos Edific.

Tipologia | minima fachada en
dvianda MAx. vivienda| parcela Fach |Fondo| Lat subparcela

Aislada 1.200 I 30 1 =B =8 >4 0.6

Subtipos admisibles y compatibilidades donde se marque E3 en los planos de ordenacidn
pormenorizada completa o en fichas de ARVAIA/API:

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

- G4: Con las condiciones de parcela minima, frente minimo, retranqueos y edificabilidad
de E1 aunque conservando las condiciones de aparcamiento de G4 y siempre
albergando usos admitidos en la zona de ordenanzas en la que se encuentre.

REGISTRO DE

Condiciones particulares de la Residencial Unifamiliar Aislada y Pareada

SALIDA
12/08/2025

1 Se mantendré la morfologia de |a zona asi como la tipologia de vivienda unifamiliar aislada o

pareada.

2. La edificabilidad y las condiciones geométricas reflejadas en los cuadros de los subtipos
se refleren a la subparcela o parcela privativa de cada vivienda. No se fija ocupacion maxima de
subparcela y si condiciones de implantacidn sobre la misma (retranqueocs), En el caso de que se
trate de zonas provenienles de planeamiento de desarrollo con aprobacion anlerior a 2007,

Ayuntamiento
de Jerez

——

=
=
=

prevalecera la edificabilidad recogida en dicho planeamiento.

La altura maxima permitida para la parcela serd la contemplada en los Planos de Ordenacion
Completa Pormenarizada si es mayor a la marcada en los cuadros del subtipo.

11%
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XD2J15Q0Y8Z0A24 3. Se permiten parcelaciones con las caracleristicas indicadas para la subparcela minima en
Verfcacn d i egicad e las fichas para cada Subzona; limitandose tan sélo su posible edificacion a la existencia de arbolado
et que tuviese que ser talado para facilitar las obras.
Aprobado por el Excmo.
o Secon Orcinara d fechs 4.  Las zonas comunes o viales privados que sean acceso a subparcelas de viviendas
B e e cer e cumpliran lo dispuesto en el art. 7.45 y deberan tener las condiciones de disefio y seccién
an Caros Utera Camargo, minimas marcadas en el Titulo VIl de estas Normas: en general 10-12m de anchura para viales
rodados y 5 m de anchura para pasos peatonales. Como consecuencia de lo dispuesto en el
Justificante _04/08/2025 punto 2 de las presentes Normas Particulares, no contabilizard a efeclos de edificabilidad, de la

superficie de los viales privados mencionados, la parte necesaria para cumplir dimensiones
minimas.

5. Las condiciones de uso seran las de su Zona de Ordenanzas (E), segun se refleja en &l
Capitulo | del Titulo X (Normas Particulares del Suelo Urbano).

6. Debe disponerse como minimo una plaza de aparcamiento individual con acceso al
espacio privativo de cada vivienda, ajustandose el vado al lateral y agrupandolo con el vado
colindante, consiguiéndose el mayor nimero posible de aparcamientos en el exterior y la mayor
separacion posible entre vados.

En promociones con zonas comunes o viales privados se admitira un solo acceso rodado y por
tanto un vado en dicha promocién, a no ser que por su tamano o condiciones geométricas fueran
necesarios mas accesos por condiciones de evacuacion segun el CTE

Ademas de estas plazas, el viario publico al que den frente las parcelas debera garantizar toda fa
dotacion de aparcamientos establecida en el planeamiento de desarrolio.

7. La altura maxima es el numero de plantas indicado en las fichas corr

espondientes, no
admitiéndose usos vivideros por encima de estas, estando a la regulacion del Titulo de Normas
Generales de la Edificacion.

8. Para cualquier actuacion de lala o trasplanie del arbolado existente, sera necesario informe
pravio favorable de los servicios municipales de Medio Ambiente o los competentes al respecto.

9. Se permiten edificaciones auxiliares de la vivienda, como frasteros o garajes, con una
superficie maxima de 15 m* y una altura maxima de 2,20 m., retranqueadas del frente o los frentes
de la parcela, no teniendo que cumplir el resto de los parametros relativos a retranqueos.

REG.INT.SECRETARIA
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REGISTRO DE

10.  Se deberd disponer en proyeclo un espacio para tendedero privativo de cada vivienda, sin
posibilidad de vistas desde la via publica, prohibiéndose el tendido de ropa en fachadas.

SALIDA
12/08/2025

11.  En lo referente al resto de condiciones de la edificacion, (balcones y cuerpos volados,
patios, alturas, mmnrmsdepacala.muanqueosem,sem&abdupueswenenwoda

=
=

Normas Generales de Edificacion.

Ayuntamiento
de Jerez

Art. 7.4.7. Residencial pluritamiliar

Se entiende como tal a la edificacion o edificaciones destinadas a albergar varias viviendas, en

parcela comun, con entrada, espacios y servicios comunes. Se desarrolla en altura, ubicandose
las viviendas en plantas sucesivas. También se la denomina Edificio de Viviendas.

Texto Refndido — Febrero 2011
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
40 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
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Junta de Andalucia

CONSEJERIA DE FOMENTO
Y VIVIENDA

Le Junta > Famentn y viviends > Areas de activided = Weviends y rehabllitacdn > Wiends protegida

Precios maximos de las Viviendas Protegidas

El precio maéximo en la primera trasmisién en venta de las viviendas protegidas calificadas al amparo del
vigente Plan de Vivienda 2016-2020 es el precio de referencla definido a continuacion:

El precio de referencia de las viviendas protegidas es el resultado de multiplicar el médulo basico por la
superficie Gtll de la vivienda y por un coeficiente establecido para cada programa.

El mddule basico se fija en 758 euros por metro cuadrado Gtil.

Viviendas Protegidas de Régimen Especia Alojamientos Protegidos.
Municipio de precio maximo superior grupe C  1.307,55 € por m 2 Util  coeficiente 1,5 + 15%

Resto Municipios 1.137,00 C por m 2 util coeficiente 1,5
[Viviendas Protegidas de Régimen General.

Municipio de preclo maxime superior grupo C 1.394,72 € por m 2 Utll  coeficlente 1,6 + 15%

Resto Municiplos 1.212,80 € por m 2 utll coeficlente 1,6
[Viviendas Protegidas de Precio Limitado

Municipio de precio maximo superior grupo C 1,569,006 € por m2 Utll coeficlente 1,8 + 15%

Resto Municiplos 1.364,4 € por m 2 Ut coeficiente 1,8

En el supuesto de viviendas en alguiler, la renta maxima anual no podra superar el 4 por ciento del precio
de referencia que corresponda segun el programa.

El portal de la Junta an:
Twitter Facebook Rss Datos abiertos

Accesibilidad
» Activar herramientas de apoyo a la navegacion
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,.
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particulal
40 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025| %
[OF-mi0]
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SALIDA
12/08/2025
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Aprobado por el Excmo.

Ayuntamiento Pleno de Jerez, £
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particulal

40 del Orden del Dia. \
Juan Carlos Utrera Camargo, ‘1

Secretario General del Pleno
FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
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SALIDA
12/08/2025
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Aprobado por el Excmo.
Ayuntamiento Pleno de Jerez,
en sesion Ordinaria de fecha
25 de julio de 2025, particular
40 del Orden del Dia.
Juan Carlos Utrera Camargo,
Secretario General del Pleno

FIRMA ELECTRONICA
Justificante  04/08/2025
O

4
SIS A AU L D L | )

e L R AT TR S JUSLIR
15-

REG.INT.SECRETARIA

RDS_AYT-282/2025

REGISTRO DE
SALIDA
12/08/2025

Ayuntamiento

de Jerez

==
=

EUROVALORACIONES, S.A. - C.LF. A-03525508 - INSCRITA EN EL BANCO DE ESPANA (COD. 4388) - Tel. 902 100 218 - Fax 902 103 516 - www.euroval.com





